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Seriseare de transmiters

in atentia: COMUNA CHISCANL JUDETUL BRAILA
localitaten Chiscuni. str. Principald nr. 224, judeul Brinla

Stimati Doamnd Primar,

Referitor: Estimarca valorii activelor fixe corporale, respectiv construchi-$i terenun definue de
cire COMUNA CHISCANI din localitea Chiseani, judenl Briila in vederea inreglstrdrii
valorflor in contabilitatea institutie.

fn legitura cu contractul incheiat cu Dumnegvoastrd pentry estimares valori activelor Tixe
corpurale, respectiv constructii i werenuri pe care le definefi, situate pe raza comunci Chiscani
din judetul Briila, in vederes inregisidnil valonior n contabilitatea institebiel, am plicerea 54 vil
prezint concluziile reportuini de evaluare.

Obiectul evaludrii
Obiectul evaludni il constituie estimares valori activelor fixe corporale, respectiv consiructl §)
lerenuri pe care le detineti, in vederes inregistririi valorilor in contabilitates institufict

Scopul evaludrii

Scopul acestel evaludr este estimarea valorii activelor fixe corporale, Fespectiv constructi §
terenuri pe eare le depine Institutin i conformitale cu Standardele de Evaluare ANEVAR,
adoptate de Asociatia Naponald a Evaluatorilor Autonizay din Rominia (ANEVAR), a
Sundardelor  Intermasionale: de Evaluare precum si alte standirde §i ghiduri metodologice de
eviiuare elaborate de citre ANEYVAR.

Suundurdele ANEVAR aplicate in acest roport de evaluare sunt
SEV 100 Cadrul general al evaludri (TVS 100)
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (TVS 101)
- SEV 102 Tipurt ale evalulni (VS 102)
- SEV 103 Abordar in evaluare (IVS 103)
- SEV 106 Documentars si repoctare (1VS 106)
- SEV 2130 Direplun asupra proprietali imobiliare (1VS 400)
- SEV 232 Evaluares proprictifll generatoare de afacen
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
- SEV 200 intreprindert 5i participagii la Intreprinden (1VS 200
— SEV 430 Evalafr pentru raportarea fimanciard

Evaluares s-a realizat en grmare o celor dispuse de Comuna Chiscam, judetul Bréila, in vederea
inregstrari valorifor in contabilitatea institutie:.

Clientul §i destinatarnl lnoririi
Clienful s destimutarul raportului de evaluare este Comuna Chiscani cu sedmi social in
localitates Chiscant, str. Principald nr. 224, judetul Brila, avind CUT 4342669

Data evaludril
Prezentul raport 4 {ost intocmit in perioada 14 august — 30 septembric 2025 pentry data de 30
septembrie 2025, Raportul a fist scrualizat partinl la dow de 29 decembne 2025
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Prezentarea evaluatorulul
Evaluatarul este Marine! Lupsa, membru timlar al CECCAR i al ANEVAR cu sediul In
muanicipiul Briila, elefon 0722 997997, email: lupsaconsulte gmail.com.

Rezultatele evaludrii. Opinia evalugtorulul
Avind in vedere rezultatul obginut prin aplicarea metodelor de evaluare (posibile gi relevante),
Evalustons] opnenzi i:

Pi baza celor mai sus specificate, recomund la data de 30.09.2025 ca v aloare 1ytald

Veomsraeri= 147.706.530 1ei  Vaomenint pubtie = 159.339.390 lei

domeniul public = 144.842.833 lei constructii = 144.842.833 lei
domeniul privat = 2.863.696 lei terenuri = 14.496. 557 lei

Visrenuri= 54.395.92“ lei vdumuniul privat = 42.763.059 lei

domeniul public = 14.496.557 lei constriectli = 2.863.696 lei
domeninl privat = 39599363 lei terenuri = 39,899,363 lei

Argumentaren valorii

- valoares @ fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative s
aprecienle exprimaie in prezentul rapart:

_ valoaren o fost estimats in LEL Valoores Tn lei nu se modificd odatd cu fluctuntia cursului de
schimb curo/Ted si este valabild dour In dota evaludng,

~ Valonren este o predictic, cste subiectivi §i evaluarea esie o apinie asupra unei valori;

- Raportul a fost pregdtt pe baza standardelor, recomanddrifor 3t metodologizl de fueru
recomandate de citre ANEVAR fdsoctapic Naptonald g Evaiuatorilor Awterizafi din
Resertciniises

Marme! Lupsa
Expert Evaluator | Membru ANEVAR




Cuprins

Introducers

Pigena de tithe

Serisoaren de ransmitere (opme)

Cuprinsul

Rezomatul faptelor pnneipale 51 al concluzulor imporante
Centificares evaluatorulul. Semnitura

1. Premisele evaludrii
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Ipateze specale §1 condif limiative
Obiectul, scopul gi utilizazres evaluirnii
Direpturile de proprietate evaluate
Baza de evaluare, Tipul de valoare estumat
Data estimiry valosil. Data raportulud
Moneda raportalul

fodalitifi de platd

Imapectia propraetili

Riscu! evaludng

Clauza de nepublicare

Valabilitates mporalul

Informatiile wtilizane

Responsabil itaten fitd de terpi

x Descrieres dutelor

2.
o e
s

Prezentarca pattmontulul supus evalulog

Analizn plele) imobilare

231  Considerente generale privind piaga imobilizd
si carncicristicile sale

222 Plaa imobiliurd specifica

7231 Echilibeul pleter

3. Evaluarea patrimoniului terenurilor

1
12
33
3.4

Erapele parcurse

Sursele de informaii

Valogrea justi - veioarea de piagd

Metodologia de evaluare aplicats

34,1  Cza mui bund uitlzare

342  Abordaren evaluari, Sundarde splicabile

34.3 FEvaluare

Recancilierea rezultatelor evalwirii, Opinia finald. Precizén finale



Rezumutul faptelor principale si al concluziilor |mportante

S efectult evaluprea sétivelor fxe corporale, respectiv constructii §i torenuri definute de camc
COMUNA CHISCANI din judemal Brilla (denumitd in coniiniare Beneficlar), | data de referingh
0,059,423

Evaluarea s-a dispus de citre conduceres Beneficiarolul, prin contractul or. Q390 din (2.07.2025 5 e
veilizenzh ci umare a prevedenlor din Legea nr 792008 privind modificarsy. 5 compietares 0.G.
nr. 8172003 privind recvaluares st amoriizares activelop fine aflate in patrimariil institugiilor publice.

Perioada exceutiel raportulul cupnnzind contractarea, culogersd datelor, mspectia proprigtiplor st
eluborares luordni a fost 14 august — 30 septembrie 2025

Ruportares s-a fout in LEL (sau RON)

Nis ay cxsstnl matruetium specitle privind determinare valori, informatitle neccsare specifice find
puse 1a dispozific de ciire Beneficzar,

Dacumentele furnizate si considerate eradibile au fost utilizate in diagnostic §i evaluare In plus, s-au
utilizae informatin de la tere pirli pe care le-am considerat credibile s rezonabile.

I estimurea valoril am utilizat metpde $ procedun asa dupd cum am constdernt necesar in
circumstaniele respective, baza de evaluare fiind valon de pagd si de non - platd, conform €u
standardeic inrermnajionals de ovaluare.

Avest raport de evaluare mu are ¢ soop esnmares problemelor de medi, Pe baze informagiilor
olbinmte, #m presupes ol Beacficiarul se va conformit legistaped de medin, ar costul investifilor de
miediis considerste necesare de cilre Beneticiar alecteadzs valoarea in milsura in cane g sunt redlizato

Nu-rnl gsumy mici o responsabilitate pentra existenta vreunui contamimint, nicl ny meam angajat
pestng o experlizd sy cercetars suinjificd necesara pantr ¢ atestl sdi fle descopent,

Dicd ulierior s¢ va siabill €8 existl contaminare pe proprictaten amalizatd sau pe oncare all teren
veoin sau ¢l obteetivele care mu fost puse in [unctiune bt putea contaming, acest fapt-ar putea afocta
valoares raportili.

N am efectudl o expentiad tehmicd o sracmuni de rezisienid, micl nU am mspecta acele plri care sunt
acoperite, neckpuse sau inaccesibile, acestea flind considerute in stare tchnicd bund, corespunziloane
unet exploatin normale

Opinitle din rapornal de evaluare nu trebwe injelese ci ar valids miegritates stirli piriilor neexpuse
sl ineeeesiblle:

Acest raport de evallare previnid si reprezmil opini profesionale cars du sunt opozale terfilor,
Fiind opimi profesionate, raperul de evilyare nu substituie st s reprezinta puncte de vedere oficiale
ale autonititiler, cn exceplia cazulul in care se specifick expres acest lucru in continutul fut,

Acest raport de evaloare privegie doar pirjile contractanie g acesi mi pot A folosit ca mijloc de
roba In procese care au leglturd cu terfil — persoane fince sau juridice.

Acest raport de evaluare nu poate 11 inclus: partinl sau intcral § nici dat ca referingd intr-un
document publical, erculard sau declarape, sub me o formid, firl acordul nostra scris asupra formel
in cire ar unma 53 apard.



Acest raport este confidengial 51 poste fi utilizat muma pentru scopul mentionat in raport Mu accept
niei o alth responsabilitine gl de o terd persoani care si poatd face ue de el

i1 10ate situstiile, solutiile olerite prin raporte] de evaluate trebuic inlerpretate prin prisma fuplulus cd
legislagin napioneli este Intr-o permanentd schimibare.

Opinin s bugcxed pe Informaille curente disponthile, practics in materie. principiile getersl
utceplale in profesie 5t pe expenicrin dobindili

Consider cé evaluaren furnizeard o bazi rezonabild exprimiaril opiniel asupra valoril, a5 dupa
cum se cxplicitenzd in cuprinsul raportubul.

In swest sens, in baza wnformagilor analizere 5t 2 ipoterelor adoptate. tindnd vont $ide nscal afacetii,

situste pe s cpmunei Chiscani din judetul Briila detinug, de cite COMUNA CHISCANL
valonrea totald obtinuti prin evaluare, respectiy. valoarea 1ol astivelor de 202107 445 LEL din
care virloare intals & constructitlor ssie de 147706530 LE ar valoares torald o terspmrilor este de

Mentionez ed valorile repomandate nu sunt influcngate in nici un fel §i sub nici o formA’ de valoarce
onorerulul obpnut siopu gm nic un untcres prezent say viitor §iomcl o legdtura cu Vo parle
tnleresind de la Benefioar.



Certificarea evaluatorulul, Semnaturs

Prin preventa, in limits cunogtinelor g1 informatiilor detimute, certific ef afirmatiile prezentate §1
sustinyle In acest raport sunt adevarate §i conecis,

e psemenea, cortific ci analizele, opiniile §i concluzille. prezetitate sumt Timmitate pumu de ipotezele
comsidernite si conditiile limitative specifics 5t sumt analacie, opinile 5 concluzile mele personale,
find nepartiniteare din punct de vedere profesional,

I plus, certific i mu am mici un interes prezent sau de parspectiva in Beneficiare! care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

Iy cstimares valori wm utilizat acele abordisi, melode §i proceduri usa duph cum sm considerst
necesar 10 circumstantele Tespective, in confurmutete cu Standardelor Internagionale de Evalvare,
nduptate I nivel aagionsl de cltre ANEVAR (dsocnia Natianald @ Evaluatovifur din Rominia) § in
concordanti cu ipotezele specle g condijnle [imitative prezentats.

Conform hormelor ANEVAR suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentulnl raport mi
are mici o legdturi cu declararea in report a umed amEmie valort siu interval de valar fdin eveluare)
ware si faverzeze clicotol §i i cste influenatd de aparitis wnul evenument ulterior.

Analizele, Gpiniile si concluziile exprimate au fost realizalz in conformitate cu cerinjele din
ctundardele: tecomandirile si metodologia: dé luern recomandate de ANEVAR. Evatvatorul a
respectut codul deomolagic al ANEVAR

In claboraren prezenmlul mport nu s-a primit asstentl semmificativi din paries nicl unei alte
persoant in afara evaluatorsiul care semneazs TAPOTTILL

Prozentul raport se supung normelor ANEVAR §1 poaie fi expertizat fla cerere) §i verifical, in
conformitate cu stndardele de verificare ANEVAR.

La data eiubordrti acestui raport, evaluatorul carg semneard rapoarul esic membru al ANEVAR, a
indeplinit ceninjele programulul de pregitire profesionala conttnud al ANEVAR 3 are competania
neceser Intocmirt acesiu rEport.

Marine! Lupsa
Expert Evaluator | Membm ANEVAR
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I PREMISELE EVALUARII

1.1 Ipoteee speciale si conditii Bmitative

Lo bign evaludrii stau o serie de ipotere 5 condifii limitative, prezentate in cele ¢e urmeazl. Opinia
evalustorulul este exprimath in concordanid cu dceste ipowze §i concluzy, procum g1 cu celelalte
aprecierl din raporn.

Principalele ipoteze 51 limite de care s-3 finul sexma in elaborarea prezenivlul raport de evalusre sui
wrmdtonrele.

Iputeze:

i,

1.

Wi

i

Wil

i

Xl

Kit

KNy,

XY

Xy

Tntrarei in posesia unei copit @ acestui rapert nu implica dreptul de publicars 4 acestui
Continutul noestui raport, atit in (otolitste s in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatoratui sau o firmelor cu care o coluborat ou va fi difizat i public prin publicitate,
relatn publice; stin sau prin alte medii de informare far aprobarca scrise st preafabila
evalustont '

Nici prezerml rapott, nici parl ule sale (o gpectal concluzil refertior fa yaart wlentitiatea
evatluataruhi) e rebuie publicate sau mediatizite fara acordul prealabil al evaluatarulul,
Evaluatorul, prin taturi munci sale, nu este obligal sa ofere in CONNUEE CORSUIANG sau 52
depuma marturie in instanta relativ a proprictuten in chestiune.

Orice valori estimate in raport se aphica intregil proprictifi 5 orice divizare sau distnibuire
valorii pe interese fractionate va myalida valoarea estimata, in afara curulul in eare o wsticl de
diviribuire a fost prevazuta. in rapait

Potrivit scopulm acestel evaluwr, evalustoru] nu ar fi sehcyal 5a acorde oonsultanta ulterioara
st s depuni marurie m mstanta, m afira cazalul end acessta i fost vonvenits, scris 5 in
prealabil.

Previziumile sau estimarile de exploatare contingte in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietel. pe fuctori anticipati s oferiel s cerent pe fenmen SCUrL 5i D eonomie
ctwhily in continuare, Prin ummare sceste proviziuni s¢ pot schimba in functic de conditiile
viiare.

Estimarea valorii prin prezeniul rapon constituie unul din factoril pe care Entitatea il va lun
i considerare in electuares inrcgistrari in contubilitate cit si 4 rapordel fmancian la
neeasta din urma

Prezenml raport este intocmit I cerzres destinatarulut si in scopul precizat. Nu este permusa
folositen raportulul de citre o tera persoana farn objinercs prealabila 2 acordului scris al
destinatarului, autorului evaluini si eventualub evaluator venfizator,

N ne asumum responsabilitaies peatru nict un fol de prgube suferite de oricare astfel de tera
persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe bazu acestul
rapar.

Prezentul raport nu reprezind mict o sugestie in legatura cu investires sau dezinvestirea I
sa din Proprictatea evaluata, aceasta decizie sparinind in totalitate celor interesati,

Acest raport de evaluure prezintd opinii profesionale 81 consecinta, acesica nuose
substituic st nu reprezinth puncie de vedere oficiale ale auwtontEjilor, cu excepiin cazului
in cire s¢ specifica cxpres acest lucry in conmutal fui

Ohpiniile noustre se buzepzi pe informatile curente disponibile, practcs in masene, principiile
genoral acceptate i profesie; pe experienia dobindits si pe ipotezele adoptate.

Din puncwl nestre d2 vedee, rezultatel evaludni constituie o opinic justs ssuprs valom, dir
cure poste difert dealte opinil sau puncte de vedere.

In toute sifuatiile, solugiile ofefite de noi prin rapoctul de evaluare ebuie interpretate prin
prisma faptulut ca legislatio este intr-0 permanents schimbare, In plus, sdoptarea altor ipoteze
de lueru poate duce s concheil diferite asspra valori.



ivi Tnformatille nieessre eviluin an fost puse la dispozijie de clire Proprietar. Documentele
furnizate si considerate credibile au fost wtilizate in diagnostic si evaluare. In plis, am utilizat
informiatil de lu tere parti pe care lé-am considerat credibule si rezonabile.

i Am realizan raportul exclusiv pe baza documentelor s informatiilor avute i dispozijie la
mientul efectuinii evalulni. Aparipa alior elemente de care oo am avut cunogtinis [a data
cvaludni pol aven impact asupra valori

xviil.  Mu ne ssumim responsshilitates pestra problemele de nitura leguls, care afecteszd fie
Proprictaten evblunts, e drepl de proprietite ssupra-scesicia 3) care nu au fost aduse la
cunostinga noasud.

xix,  Im acest sens se precizeazi ea nu au fost Teute cercelin specifice la athive, jor evaluatorul
presupane ¢a titlul de proprictate este valabil, cu proprietatea evaluata mu este grevata de
wiroin. In cuzul in care exista o AsemEnea situaie s: 25t¢ cunoscuts, sceasta cste menfionas in
rapart. Propricuites se evalueazl pe baza premiset ca aceasta se afla in poscsie leguls (nitlul
de propriciate este valabil) i utihzare responsubile. Se presupune ca Proprictates in
cuniza respecty reglememarile aplicabile existentel si wiliziri acestesa. In cazul 0 care nu
sunt respectate aceste coninte, valoares poate 1) afectata.

XX Ruportul de evaluare isi pastreazd valabilitaea numai in situatia si pe perioada in care
conditiile de piafs, roprezentate de fictorii conomici, sociali si politici, nu 5o modifica
semmmificativ fatn de cele existente [n datn intoeminii reportuln de evaluare,

i, Noimsam efectuat o experiiza rehmica 8 strocturdi &1 sistemelor, nici nu am inspectat scele
part care suml ocOperite, NECApUsE Sl inaccesibile, dcestea firmd considerate in starea tehnicn
relevaty de Inspectis in teren, corespunzitoare expleatdrii actuale. Opiniile din raprortul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea stirii partilor neexpuse sau
maceesibile,

fii,  Acest raport de evaluare nu oare ¢a scop estimarea problemelor de mediu. Pe bom
informatiflor obgmute, nol am presupus ¢a Proprietanul se va conforma legislatiel de mediu,
war costyl lucrinior de conformare considerate necesare poate ufecta valosrea Proprictafii in
rdisira 1n CAre Acesien mu sunt realizate.

W Mol nii ne asumam nich ¢ responsabilitate pemre existentn Veumil cONAMIn®nt, mo nu ne-
am anuajal pentrd o expemize, audil S30 cercorare $11n|icE necesara poniTU o4 acEstl ki fie
descoperit. Daca uiterior se va #tabili ca exista conlaminare ¢ urmare i utilizhrii Proprictatil
pe locul existent suu pe oricare alts vecinitate, noeast fupt ar putea afe¢ta valoarca raporiata.

v. ) carscleristicn esentiala o informatiei furnizate in rupoartele de evaluare cdle acees ca
trebuie sa se (ncd i sz (e injeleasa de cdtre wiilizatori. In ncest scop, s¢ presupunc ot
utilizatorii dispun de o cunoastere rezonabila a acuvitatilor de afmcen, cconomice, de
contabilitate s fnanciare, precum si de dorinfa de b studin informagia cu dibigenta
rezonabila.

Nl Cu foate soestea, mformagi relative 1o subiecte mai complexe (eare frebute inelute In
ragnaitele de evaluare datorite relevaniei lor penirn luarea decizisl économice) nu Lebuic
exchisa pe considerentul ca ar 6 pren dificil de inteles de citre o nnumim parie a utilizatorilor.

Canditil limitstive:
I Intriares fn posesia gner copil 4 peestul mport nu implica deeptul de publicare a IO TR
li  Continurul acestul Tapoit, atit in wialitate sau in pare 51 m specinl concluziile, Wentitatea
evalusiomlu ssu a fnoelor cu care o colabora: nu va i difieal in public prin publicitate,
relatii publice, stirl 2au prim alie medii de informare fam aproberca scrisa si prealabila o
evalustorulus
fii.  Nict prezeomul raport. nici parti e sale din spectal concluzii veferitor la valon, Edentitiied
evaliarorubin o trebuie publicate sau medixtzate fara ueordul prealabil ol evalutorulul.
i Evalugtoral, pin satura muneit sale, nu este obligal sa ofere In continusre consultanty sau sa
depuny musmurie In instanta relaniv e proprictates in chestiune
v Orice valon estimate in raport s¢ aphca inregh proprietdfl § orice divieane san disiribuire a
valor pe mterese fractionate va myvalida valoares estimata, in afara cuzului in care o astfel de
distribuire 0 fosl previsuts in Faport.
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XIX.

XX

vit

Wil

Potrivit scapulul scestel evaluar, evaluatonul me ar b serllcitat 44 aconde consultanta ultcricara
say su depuns marturie in instant, o afarm cazulu cind acensta o fost convenita, scris sl n
prealabil,

Praviziunile skl cstmarile de exploatare conlinute i scest raport sunt hizile pe conditiile
actuale ale pictei. pe foctori wnticipatl @ oferter si cererii pe termen scurt 5 0 GConomie
stbila in continuare. Prin urmare scesle previduni se pot schimba in fmctie de condititle
Viitoare.

Estimarea valorii prin prezentul raport consiime unol din factori pe care Entitates i1 va lun
in considerare in efectuaren mmegistrarii in conlsbilitale cir i u rapordni financiare la
aceasta dim umma.

Prezentil mport este intovmit ls ¢erercn destimamrulul 51 inscopul precizat. Wit o4t permiss
folosires raportului de cltre o 1eria persoana (ars obtinerea prealabila o acordului scois al
destinatarulut, autoralui evaludni si eventualubui evaluntor venficator.

Ni nie isumam responsabilitates pentru nict un fel de pagube suferite de orcare nstiel de tera
persuana, pagube rezihate in urma deciatlor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
TEpROIT

Prezenmul ruport nu reprezintd nich o sugestie in legatura oo investirea sau dezinvestrea in
st din Proprietutes evaluti, sceasn decizie aparpinind in totalitate celor inferesati.

Acest maport de evaluare prozintd opinii profesionale s in consccinta, acssiea N0 sc
substituic &1 nu reprezinth pancie de vedere oficiale ale autoritiilor, co excepjia cazului
i care se specifica eapres acest lucru in confinutul b

Opiniile nolstre se baseasd pe informatitle curente disponibile, praciica in mateng, principiile
yeneral neceptite in profesic; peexpenznta dobindita &1 pe fpatezele adoptate.

Din punctul nosiru de vedsrs, rerltatl evaluiri constitiie o opinic justa asupra valorii, dat
care poate diferi de ulte opinii sau puncie de vedere

In toate situatiile, solufiilé ofente de not prin mporu! de evaluare trebute inferpretate prim
prisma fipului cu legisiatia este intr-0 permanenia schimbare. In plus, adoptaren altor ipoleze
die bucrs poate duce la concluzii diferite asupra valosi,

rrformafiile noecsare evaludril au fost puse In dispozitie de clre Proprietar. Documentele
fumizale si considerate credibile mu fost utilizte in diagnostic si evaluare. [n plus, am wutiliz
informatii de a terfe parti pe care le-2m considerat ereditile st rezonabile.

Am realizat raporiul exclusiv pe baze documentelor si informagitlor avute 1a dispezipe la
momentul efectuanii evaludini. Aparitia shor elemente de care nu am avit cunostinta la datas
cvaludrii pot Bvea impact ssupra valon,

Nu ne asuman responsabilitaies pentru problemele de natura fegala, care afectzazd fic
Propriciales svalusty, fie dreptul de proprictale asupra acestein 51 care nu sy fost aduse In
cuncistinga noastra:

In scest sens se precizeszi en nu au fost flcyte cencelin specifice la arhive, far evalustorul
presupunie ca titlul de proprietate este valakil, cu proprictates evaluata nu este grevala de
cargint. [n carul (o care exdstn O aseMened SitUAE $1 8ste CUnosguLy, Rocasty S5Te meniionata in
rapart. Proprietten se evilucazd pe baxa premiss Ca aceadts e ufla in posesie legaln (rirlul
de proprietate exte valabil) s utllizare responsabila. Se presupune ca Proprigiatea io
cattza tespects reglementiirile aplicabile existentol si utilizhrii acewiein, In carul in care nu
sunt respectate deeste ceringe, valoarea poate i afectum.

Reporwl de evaluare isi pasirenzd vaiabilitaten numgl in situatia i pe periouda in care
conditiile de phita, reprezentate de factorii econamic, sociali si politci. nu sz modifics
cemnificativ fate de cele exisente la data intoemirii raportulul de evaluare,

Noj fi am efectiat 0 expertiza 1eimica o sirusturm s sistemelor, mici nu am imspectat acele
pETT] GETe SUNT BCOperile, Necxpuse sau inacoesibile, acedey find consideraie mn starea tekinica
relovits de inspectia wm leren, corespunzitoare exploatiri setuale. Opiniile din raporul de
evaluare mu trobuic intelese ¢ ar valida/invalido integritates stirii phrtilor neskpuse sau
maccesibite.

Acest raport de evaluare mu e cs seop estimasrea problemelor de mediv. Pe buza
nfermatiilor obtinule, noi am prestipas ca Proprictarl se va conforma legislapel de mediu,
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war ensiul lucrrilor de conformare considerate necesare poate afects valoares Propriztitil in
milisura in carg ucestea nu sunt realizate.

. Not nu ne asumam mict 0 responsabilitale pentru existenta vreunul CONIAMINATL, THE! 04 ne-
am angajat pentru o expertizi audin sy cercetare suinpiicn necesar PeNiT ¢a ATestl si fie
descopent. Daca ulterior s¢ va stabili oy exista contuminere o urmare a utilizdrii Proprietafil
pe locul existent sau pe oricare alts vecindiate, seeast fapt ar putes afecta valoired rEportat.

%, 0 capdetenstica esentiala a informajiei furmzaie m rmpoartele de evaluare. esle aceea e
trebuie s se facd w1 sa fic infeleasa de citre unlzatoni. In acest scop, s¢ prosuping. oa
atilizatorii dispun de o cunoastere rezonabila . acuvitaglor de wiacer, ecompmice, ds
contubilitate si financiare, precum si de donmje de a studis infgrmajia cu diligenta
redonabila.

xi Cu toste acested, informatii reletive la subiecte ma complexe (care trefufe incluse in
rapaartele e eveliare datorite relevanted lor pentru fuarea deciziel econgmice) m trebuie
exchusa pe considercnml ca ar fi prea dificil d= inteles de ciitre 0 snumils parte 2 utilizstonior.

1.2 Ohiectul, scopul §i uiilizarea evaludrii

Obiectul evaliirii constd in & oferi o concluzie privind actvelor fixe corporale, respectiv construcyii
W lerenun pe care be depnetl, in vederes inrcglsinii valorilor in contabilitatea insrinsgiel, situate in
comiy Chiscani din judetul Befila (denumite i cele oo urmeazd o ProprietatenBunuly), priv
extimures valori juste o seestora, la doma de refinngg 30.09.2025.

Scopul evaluirii 1l constituie estrmires valoril juste i aetivelor fixe corporale, respectiv construciit §i
ferenuri pe care e define COMUNA CHISCANL in conformitsic cu Smndurdele de Evaluare
ANEVAR, adoptute de Asociatin Najionald 4 Fvalustorilor Auorczay din Romama (ANEVAR) a
wandardelor  Internaponale de Evaluare precum si alte standarde s ghiduri metodologice de
evaliare ¢lubomte de citre ANEVAR

Utilizarea evilwdrii se referd la faprul ca respectivul rapart este necesar pentra fnregistrarea valonior
in comiabilitatea institutiel, ea urmare a prevederilor din Legea nr. 792008 privind modificares si
completaren OG, nr. 812003 privind reeviluarea 5i amortizarea activelor Tixe aflae in putrimonkul
institugitlor publice

Raporul de evalinre se face conform IVA 3 — w Evaluarea pentru mportare finunciara a activelor din
seetorul public =

In seopul aplicn sandardelor si aborddnior adsovate, In cele ce urmenzd se prezintd cantexns! in ¢ane
s-a dispus evaluarcs activelor fixe corporale (in scest mport <2 adoptat denumiren de ACTIVE FIXE
CORPORALE pentru a respecta clasificares patrimonials impusa prin QM F.F, nr. 19172005 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind organizarea st conducerea contabilitati institutiilor
pubhice),

Astlel, este necesira evalugren setivelor fixe corporale aflae m proprictates COMUNET CHISCANI
pentru respectarea Legi ar. 792008 510 O.L.G. or, 1052007,

Evaluaren acestor sctive fixe corporale s face in contextul iegal ma1 sus amintit, care m_:mi"m-m
O.LG. ne. 10372007 - Art. 2! implica: “Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueard cu
scopul determindrti voloni juste a negstora, Unandu-se seama de inflispie, utilitites bunulul. starca
stestuis si de prequl pictel, atunct eind valoares contabila difers semnificativ de valoarea justa”
(vefourea jusia 0 accepfiumen comtaliliniii invingion publice fiind defincin in QMEF. ar.
I917:2008 penirw aprobarea Normelor metadologice privingd argumizurea s conducered
contahiltdpll metmpiiton pubiice).



Astfel conform 1.2.4.1. din Normelé metodologice OMFT. ar. 191772005, valourea justn pentri
pentra acrivele five dobindite se detenmin pe biza eaporlul intoemit de specialish 51 cu gprobares
ordomutenilul de credite, su pe bara unor eviluirl efectuste de regula de evalunton AULGOIZAE.

Lasaid abordarea fn latimadines si judscata profesionala a evaluatorilor autorizagi, acestia vor trebul
< nsere reqlizaren evaludri in cadrul standardizat ol (VS & prin conseciniy directa i cudml
reglomentay de IPSAS. Sfera evaludni sooperd Activele Fize Corporale — constructiy st terenurl,
aflate m patrimoniul instoge, locelizale in comuna Chiseani din jodetul Briila,

1.3 Dreprurile de proprieiate evaluate
Drepturiie de proprictate sunt publiceprivite ¢ apargine COMI TWEI CHISCANI din judetul Briila.

A fost supus evaluini dreptal integral de proprietate asupra peaprictililor supuse: evaluirii. Drepral
de proprictate este consideral imegral, valahl, wranzacionabil §i neafectat de sventuale SATCLOE

Dhapll euim s~ el amintit, detivele corpurgle fixe cvaluate constau fn:
O Comstructi;
O Terenun mtravilane 51 extruvilane,

Conform documentelor puse la dispozifie si a lepsiapel m vigoars, rerults ca TORIC fCeste sctive

corporale fixe se regisese in patrimoniul instimgies Docamentele in cauzd constau in:
Situstia privind mvenzrieres rerenunlor din domeniul privid il comunet Chiscani. judetul Brails
-, 5l cire reprezintd Anexamr L ln H.C L. or. 69/26,06.2025;

_ Inventarsl bunurilor care aparjin domeraului pudiic al comune Chiscani, judetel Briila -, 5i care
reprezintd Anexanr. | HLCL nr T313.00.2024;
Inventaral bunimilor care aparfin demeniulit public al comunei Chiscani, judetul Braila -, §) care
reprezind Aness nr. | ln H.C.L. or. 91/25.08.2025;

. Lisia imohilizinlor (corstructi/clidin st erenuri) din domentul public ¢ prival, valabild la data
de 31.08.2023, din conmbilitates mstituie

1.4 Bazele de evaluare. Tipul de valoare estimat

Definiven valorif
S.3 apelat la estimares tinei valorl de pufd definie conform Standardului ANEVAR TVS:
& IVS ) Valearea de piapi

Fialoaria de piati esie suma estimatd pentru eare o proprietate va i schimbuoth, la data evalulini, intre
ut cumpiritor decis 31 un vinzdwr hotdrat, inr-o iran7Rclie cu pre| determinat oblectiv, dupd o
activitate de murketing corespunzitoare, in care parpile implicute au achonat in cunostingi de cosizd,
prudent 51 Girk constringere

Mesodologia de caloul @ “valoril de piald” o finud cont de seopul evaludni, dpul proprietitii 5t de
recomandiirile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:
& VS | Voloarea de praji

Bazeie evalunni sim ubordate prin cost.

Definirea volarii

S.aapelatla estimares unen valort juste, definite conform Standirdului ANEVAR 1VE:
IVA 1 Evaluares pentey raporisrea financiam

v IVA 3 Evaluares pentru mporrarea financiara a activelor din seetorul public



~ Valoarca fusts este suma pentru care un activ & puled i schimbat sau o datorie decontats, de
b voie, intre dows parti sflate in cunostinta de cauza, in cadrul unst ranzactil eu pretul determinat
obicelv

Pefimtin confirm TVA |, IVA 3 81 1AS |6, paragraful 6.

Mitodologia de caleul o “valor juste™ b pnut cont de scopul evaluint, tipul propnetim s de
recomandinle Sundardelor Intemafienale de Evalupre — ANEVAR.

La haza evaludrii su siat Standardele de Fvalusre ANEVAR, adoptate de Asocisjis Nofionalé a
Evaluatorilor Aworizati din Rominia (ANEVAR), Standardele Internagionale de Evaluare precum
alte standarde st ghidun metodolopice de evalvare elaborate do ciitre ANEVAR.

Stundardele ANEVAR aplicate in scest raport de evalugre suntl
- SEV 100 Cradrul general al evalulril (IVS 100)
- SEV 1N Termenai de referinli i evalufrii (IVS 101)
- [EV 102 Tipun ale evaludm (TVS 102)
- SEWV 103 Abotdiei in evaloare (IVS 103)
- SEV 106 Documentare 51 raportare (IVS 106)
— SEV 23 Dreptur asepra propeictail imobihare (TVS 200)
- SEV 232 Fvaluares proprictdtil pencratoare de afaceri
- GEV 63 Evaluarea bunurilor imobile
- SEV 200 Tntreprinder §i participatii 1a intrepeinderd (IVS 200)
- SEV 430 Evaludn pentru raportares financiard

Vuloarca cstimath este un rezuftit al ipotezelor i conditilor mutative prezentate in raport, al
snstrucpionilor clenmlai privind obiectivele st criteriile identificabile sle scesmia, precum i al
considerarii informatitler curente privind propricmtes evaluard g piae sutohlond de capitul,
subsegmeniul intreprinderi necotate §1 activele seestors, 41 reprezinid opinia personald calificata
a echipel de evaluator: In acest scop. metodologie folositd s-n conformat cerinjelor specifice uned
picte in dezvoltare tur infarmatiile extrise din piagd au fost utilizate cu prodenia.

Evalustorul acceptd o evenuald verificare o prezeniulai rapon sub sspectul consecvenied
conchuziilor cu standardele imernationale de evaluare IVS 3 cu Informatiile conpinute In mpent

Acest scord este dnt suh rezerva cil verificarea 53 s¢ facs conform standordului micrnajionsl de
prictich in evaloare, de ciire evaluatori ANEVAR posedind competente adecvate i expericotd in
domeniui evaludri afscerilor 1o nivelul autorilor raportulul, respectiv screditare. ANEVAR in
domeniul evaluin propretiplor imobiliare,

1.3 Dt estimarii valorii. Data raportalui

La buza efectufni evaludni au stal mfonmapile privind nivelul prefunlor corcspunzatoar: lumilor
angust — septembrie 2025: Dam la care se considerd valabrle potezele uste in considerare 5 valorile
estittate de citre evaluator {dara evaluiiri) este 30092075

L6 Moneda raportulal

Conform salicitini destinsarulul, opinia finuld o evaluant va fi prezeniath in LET (sau RON).
Exprimares opimiet finale «in LETw o considerkm adecvatd doar atiid veems ciit principalele premize
care au st ln hary ovalulbril nu suled modifichn semmiicative faivedul riscurtior asociale: wnet
imvestigll simitare. evolutia patert de cumpirare gt @ mivelnlyl ranzactitlor pe plata specificd, &ic).
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Se menyoncazh. (nsh, cf o eventunld conversie in valuta & opiniei finule o consideram adecvata doar
atata vreme cut principalele premize cure au suit la bazn evaluaril nu suferm modificar] semnificative
(nivelul veniturilor previzionate, retabilicatty, nveful viscupllor asociate unei investitii similare,
cursul de sehimb $i evolutio acestula conparativ o pulerea de cumparare §i cn nrvelul francachiiior
pe piata imebiliora specifica efc. ),

1.7 Modalitdyi de plata

Valpares exprimsti ca opinte in prezentul rapon represmil suma care urmeazd o f planid, cash si
integra! in polcei unel tranzsctit, frE o lus in caloal condipii de plmd dewseinte fnvesp
previzionle, rale, (easing eic, ).

LY Inspectia proprictiil

Propriedifile sy fost inspectute personal de cltre evaluator, in perioada 06 — 08 august 2025, insofit de
ctre reprezentantul Beneficirubul, Cu uceast ocazie s-a efectuat identificared 5 inspeclia pe teren,
wu fost efectunte fotografii gi au fost coleotate date pentru fundamentarea evaludri.

[Micumentires asupra datelor legate de Proprietifi o avut loc la sedivl Benefictarului gt la
amplasamente In perioady mentionnti

Inspecpa fizicd & releval urmitoarele aspedic
— Instalagile ¢rau Tn siare de funciionare,
— Staren tehmici este bund in corelare cu durstz de vinjd scursi de la punsrea In ancfune,
—  Agrivgle sunt in oarecare masura in stare propice utiirzan eficiente;
~ Seau constatat detenorin ale sistemelor functionale;

- Grady! de weurd fizicd real releval in teren este conform cu durata de viald 2 feclrel
rimphiliFdrd in parte.

Evislunterul nu isl asumd nic) o responsabilmare, in nicl 0 clurcumstanta, pentrs eveniualele
mibemutn eronate; false san incomplete puse la disporine de chtre representantni beneficiarulul.

1.9 Riscul evaluiirii

[potezele speciale luate in caleul lo estimarca valori, au fout sedmi ¢l nu existh potengiale nscar,
care in cazul prisducerii lor ar aves un impact major asupra manmi valorii estimate de evalusior,

LIy Clanzs de uepublicare

Acest raport de evaluare csve confidengial, destinat numai scopului precizat 5i osmal pentru zul
chentulel cate este si destinatarului acestui rapon. Nu acceptim nici o responsabilitate dacd acestn
ehie ransmis unei olte persodne, fie pentru scupil declas, fie pentru alt soop, in nich o ciroumstanil.

Opinia evaluntorahui trebuie analizad Tn contextul ecanomic general cdnd are loc eperatiunen de
evaluare. smdiul de dervoltare ol picjel specifice §i seopul prezentulul rmporl Dl acesticd 5
modifich semuificativ in viitor, evaluatorul mu este respansabil decit in limita informatiilor valabile
3) cumoscute de acesta fn dora evaludrii.



11 Valabilittes raportulni

In comformitate ¢o uraniele din Romanin valorile estimare de citre evnluator ssmt valabile la data
prezentath in mport §i incd wn interval de tunp limitet dupd sceasth datd, fn care condigiile spetifice
nu sufer} modificiri semmificative care pot afecti opinnile estimate

(4 urmure, opinin evaluntorului trebuie analizatd exclussy In contexiul cconomic genersl cind are loc
operatiunes de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietel specifice g scopul prezentului raport. Daci
acesten se modifica semniffeativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decit in limita informagitlor
valabile 5i cunvscute de acesin la dote evaludn:

Astlel, raporul de evelusre este valabil atdt nmp <@ pe pingd nu vor i schumbiri esenjiule, dupé
aceastd datd filnd necesurd o regvaiuars.

In carul in care evolufiile pieler financiare prezintd un salf imponant, siu pe pisja specifica
umabiliard apar modificin semnificanve ale elementelor (mof saw vechil cu ponderi relevante se
impune, de asemenca, o reevaluare

Totodatd vilosrea exprimaté este valubild numai In ipotezele si condigile resincuve exprimate, once
clement ce conduce |a neinendarea Tn acestes din urma, impunand actualizares hucrin,

1.12  Informatiile utilizate

Prezentul rupont de evalusre o fost realizat pe bavs nformatiiior furnfzute de cllme reprezentantii
Renelicinmiuy, corectiudines §i precizin datelor furmizate fiind responsaiilitated acestora.

Documentele contabile analizale du (o8

o Situatin privind inventarierea wergnurilor din domeniul privat ol comuner Cinseans,
judeul Braita -, si care reprezinid Anexa nr. | ln HIC L, ar, 69/26,06.2025;

o Inventurul bunurlor care apartin domeniulul public al comune! Chiscant, judejul
Briiln -, g care reptezintd Amexia nr. | 1a HC.L. nr. 73/13.09.2024,

o Inventaru! bunurllor care aparin domeniulul public al comunei Chiscani, judejul
Ardila -, §i core represints Anexanr | la H.C L ne 912308 2025,

o Lista mobilizirilor (consruopi/clidini s wrenuri) din domeniul public i privat,
valabila ln dow de 31 08,2025, din contabilitaten institaticr.

Informatitle uwtilizate au fost:

informutii privind pata imobiliers locala (prefuri de tranzactiongre, etc.);

— glte informatii necesare existente in bibliografia de specialitute,

- smndardele Internurionuie de Evaluare (7F5);

- suport de gurs claborat de ANEVAR-IROVALS

- emtalogul privind «Costurile de recanstructic - costurt de inlocwre ~ Cladin Indusinale,
comenviale, agricote §i consiruetii specialen / Comelin Setiopu | Editrs IROVAL,

- evolups cursuhu valutar publicat de BNE.

— baze de dute n evaluatorului;

- mica publicitare, olerie ale agenpilor imobdiare;

— informagii privind situagie juridicd o proprietEii utobiliene, informatii privind istoncud
terenurilor ete., furnzste de cire cliont;

- dimensiun § suprafee vare au condus o sdentificare conform informsgiilor oferie de client;

— imformajy prefuate din baza de date o evalugtorulul, de la vanzatord, compariton §i aljl
participanii pe prah;

~ i imobiliard specificd; informuyii cere au fost smietizate in maliza piejei imobiliare;

- huletinul lunir - sectiunes statistica publicat de Banea Nationala o Rominis,
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huleting statisiice lunare - publicate de INSSE;

- ghiduri cu preturile orientative ale proprietatil imobiliane ale Camerel Nowrilor Public
Ariiila;
infarmalii publice preluate de pe site-uri e mtéet §i publicagii peniodics de specialnate:

1.13  Responsabilitatea (atd de terti

Prezentul raport de evaluare @ fost realizat pe baza mformatilor fumizate de catre reprezentaniii
Heneficiarulul, coreclitudines si precizin datelor furnizate find responsabilitaign scestor,

In conformitate cu uzantele din Romama valorile estimate de carre evalunor sunt valabile b data
prozentaie in raport s inca un mierval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditule specifice
ale presen o sufers modifichn semmificative care alecteaza opinile estimaie.

Adest raport de evalusre este destinn! scopulin precizat 51 nEmE! peiti wzrul desznatarulu mentionat
in euprinsul rapormolu,. Rapormud este confidentinl, strict pentry destinuar si éviluatonil nu accepta
nict o responsabilitate fata de alta persoans, i nici O CifcunistLn.

2. DESCRIEREA DATELOR

2.1 Prezentarea patrimoniulul supus evaludrii

Actuvile fixe corporale sunt identificablle §1 se regasese in documentele puse la disporipie de cheat.
Activele fixe corporale fic parte din pawrimoniul privat si/sau pablic al Comunei Vhiscani din judepul
Brala,

Contorm declaratitlor repregentantilor proprictnalul, asupra proprietatilor nu greveszs nici un lel de
sarcini sau sevituti i ni s constituit garanti bancare care sa lim:teze drepml de proprietate

Bunurile evaluate se afla pe teritoriul comunei Chiseand din judejul Brilila,

2.2 Analiza pictel imobiliare
2.2.1. Considerente generale privind piags imobiliard §i caracteristicile sale

Pina imobiliar se definegic ea un grup de persoans sau firme care ntra in contact in scopul de o
efectun tranzactii imohiliare, Participantii la aceusta piats schimba drepiun de propnistate contrs unor
sume de hani.

O serie de caracteristicl speciale deoscbese pietele inobilimre de pletels bunurilor sau servicilor:

a) ficcare proprietate imobiliara este unica tar amplasamentul sau este fix:

b) pietele imobiliure ou sunt pivte eficiente: nuiarl de vanzaton st cumpanton cére acilonen cste
relativ mic, proprictatile imobiliare au valon ridicate care pecesila o pulers male de cumparare, ceea
ce fuce ca neeste piete sa fic sensibile la stubilittes veniturilor, schimbarca nivelului salariilor,
nomarsl de locuri de munca precum si sa (e influentule de tipul de: finuntare ofent, volumul
creditulul care poate § dobandit, marnmea avansubui de plate, dobanzile, ete _

£) in general, proprictatile tmobiliare nu S Cumpars cu banii jos iar dace nu exists conditil favorabile
de Gnantare tranzaciin esie perichitats,
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) spre deoschire de pietele eficiente; pinty imobiliar nu se autoregleaza ci este deseon influentaia
de reglementarile guvernsmentale st locnle, Cererea si oferts de propriemati :mabillure pot tinde catre
an punet de echilibru, dor acest punct este teorelic s rareori atins, existand motdesuma un decadn)
nite cerere <, olertn, Oferta pentru un anumit tp de corere se dezvolin greu (or cerered. pUdlc 5a st
modifice brusc, Tind posihil astfel ca de multe ol sa exisie suprmolern s exces de cerere 51 v
echilibr

o} cummadtaton| s vanzatorii o sunt motdesung bl informut iar-actele de vanzare-cumparune i
ait doe I mod frecvenl. De mulie o, informatile despre prefun de nipsctionare s nivelul oferie
i sunt imedint disponibnle, Proprietatile imobiliare sunt durabile sl pot (i privite ca investiui. Sunt
putin lichide 51 de obicel procesul de vanzare eyte lung,

Dalorin Wtiror scestor Taetor comporamentul pietelor imobihare este dificil de previzionat, Sunt
Fnportinte motivatiile, interactiunea partcipantilor pe piats s1 masura i care ncestla sunt afectati de
facton cndogent s eXogen Propnetatn.

In functie de nevoile, dodintele, motivatiile, localizarea, tipul 51 varsta participantilor la piuta pe de o
parte st tipul, nmplusarca, design si restnent privind proprietatile, pe de alta piorte, s-a ereat tipun
diferite de prete imobiliare (rezudentinke, comerviale, industriale, agricole, speciale).

Acesten, 1 randul lor, pot {3 impastite in picte mai micl, specializate, numite subpicte, acesta fiind un
proces de semmentarea & pictel s dezagregare o propnietatil Prata activelor de genul celor evaluate
este afcotam, n primul mnd, de situatia Ananciacs, ¢are se reflecn ms intal de toate in restrangerea
cvestitiilor 14 gcest mivel, In perioada smediat urmatoare, preturile pentre activele din aceste
catggonit vor scades, estimenza analistii,

222 Piata imobiliard specifica

s cazul proprictarilor evaluate, pentr identificarca pictelor lor imobiliare specifice, s-au mvEstigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprictatil. Propriceitile supuse evalwarh sunt formate din
proprigtif de tipul constroctiilor si o terenurilor. Proprietaca analizat are loxis facilitatile necesare
functionarii eficiemte. Proprietaten este atractiva pentry utitizatort datorita pozitiomani, suprifeted si
utilitalor.

Incertinadinile econumice globale alimemeazd ugteptirile cu privire In 0 reducere a cererii.
Specialistii evidenpaza dejo 0 seddere cererii pe acest scgmenl, ¢e s¢ raduce in pramul rind prntr-o
diminuare & suprafegelor inchirtate de chue companii. Spatiile nict au ajuns sa fic vedeta trunzactilor
pentry secst sflirsit de an pentru ci simag ceonumic actuald impune migrarea cliengiior dinspre
spafiile mari. cu chirii muri, spre spajile mai mici, dar cu 0 localizare mai bund s condiji
comtractuale ma avaniajoase.

2.2.3. Echilibrul pietei

In ciech e priveste echilibrul cereril =i bfertel de Ective fixs coproparel conform gelor supuse
cvaluirii, in prezent, ofera esie superioar cereri, piala putand (0 considerats o plaly o
clmiparatorilon.

Din iinformatiile pe care le detinem, tranzactiile realizate in wliimii ani cu teren de tip au Tost desul
de reduse, prata fiind putin sctiva: De aceen considert ca mformutitle pe care le detinem despre
ranzactite cfeciuie in witims pericads ofsrs o imagine limitata asupra intervalelor in care e
srattzactioneant i seest moment peest lip de praprietsil, putand exsita st alie trameactii despre carc
evaluginrul sa nu fi lual cunostinta.



3. EVALUAREA PATRIMONITLTUI

1.1 Etupele parcirse

Pentra estimares viloriler prezentale nidl SUS S-a0 PUrours urmalearele stape.
~  dpcumentarey, pe bars mivrmatiiior puse la dispoztio de Benefichar:
- extraperes miformatulor necerare peniry eviluare.
—  stahilires limirelor si ipoteselor care au stot 1y baza elaboram mportah;
—  selectaren tipulu de valor estimate in prezeniul @port,
- deducerea si estymarea comditilor limiwve specifive patcimomulun evaiuat
—  malizs tatiror informatiilor culese, interpretares rezuftatelor din punct di vedere al evaluari;

~  aplicares metodelor de evaluore consideraie oportune peniry estimares valorilor care
caracierizeara patrimonnil.

1.2 Sursele de Informagii

Sursele care au st e baza intocmirt prezentilui Taport de eviluare au fost

~  Informatit preluate din teren de edtre evahuator L inspecia obicctivelor,

- Stndarde de evaluare;

—  Supors de curs pentru SPIC 1) clabornt de ANEVAR-TROVAL,

— Cantlegu! privind & Cosmrile de réconstruce - costurt de inlocwire - Cladim Tndustrinle,
comerciale, agricole $1 construct speuale » - Comelii Schiopu /. Fditura IROVAL,

—  Colecna Fvalumen rapids a constructilor, editate de Matrix Rom n anul 1993

- Camloage emise de clice Comisia Centrald pentry inventariares gi reevaluarea fondurilor fixe
1964, reeditate de Matrix Rom in anul 2020

~  Informatii peeluate de la ngenfiile imobiliare $1 din mica publiciate;

—  Evolutia cursulun valutar publicat de BNRE;

~  Baza de date n evalmiorulu,

1.3 Valonren jostd - Valoarea de piaga

I aplicarca metadel s-au wilizal categoriils economice de valoare de pintd st valoare justd, aga
dupa cum sunt ele definite de standardele inemagionale de evaluare §i contabilitste.

in definires, abordarea st armonizarea weestor nogluni, Standardele Internationale de Evaluare
(IVS) fae recurs o abordirile Standardelor Internationale de Contabilitate (TFRS/IAS),

Desi uneart sunt utilizate altemativ in mod neoficial intre contubili s evaluntori in sinbilired unor
baze comune, cxpresiile valoare de piata si valoare justa nu sunt infotdeauna neaparst SInOTIME.

Conform standardelor, valeares de piatan cite suma cstimata pentri cuare 0 proprictate va- 0
schimbata, bs data evalbarii, mire un cumparator decis s un vVamzator hotarat, inir-o tanzactio cu pret
determinat obiectiv, duph o activitate de markeung corespunztoars, in cire pertile implicate au
getional ip cunostini de couza, pradent si [Rri consiringere.

Valoarea justa, conform |AS 16, cale in general sinonima cu valoarea de pista, dor oir-0 i
imaetiva !’ ar putes fi considernts ca o definitie mur larga decat cen a valordi de piata din VS, sl ur
Include metode care mi se bazeaza pe piata, melisiy costul die inlucuire nel.



Valoarea fnsta, ca un concept do contabilitate, este delinita in Standardele Intematiomale de
Contabilitate 5§ in ulte stmdarde de comtabilitate, ca fiind suma la care ponte fi srunzactionat un setiv
sl decontat o daterie, de bunavoie, intre parti aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei trunzactii
i care pretl este deternimnal vbiectiv.

Sundardele Imternativnale de Contabilitae adopta dous modele pentru recunoasierea activelor in
bilant, un modi] baeat pe cost numit rammentul contubil de baza sl un maklel bazet pe valoare justa,
care reprezints trotamentil contabal altemuny permis maman m celeve cagan specifice.

Acuolo unde e aplice modelul bazat pe valoare justa este nocesara o recvaluare curentn i activatul st
scost Standand evidentinza acele cmvumsiznte specifice in care urmenzn sa fie raportate valorl de
pinta, dar ureor: 52 valon care sunt diferite de valoarea de piata. Valoarea justs se ubilizeaza, in
wetiersl, pentry raporiarca financiars, atal o valordi de piata cat si a valorilor nebazate pe pinta

Cand se poate stabili valonrea de pinta o unui activ, aceasts valoare va fi ogala cu valoaren justa.
Cand valoares de piata & unui activ nv poate fi determinata, se decide utilizares unei valon surogal,
cum ¢are costul de inlocuire net (CIN).

In acelasi timp, conform OMF. nr. 28612009 privind organizarca §1 efectuares mventancrii
clementelor de natura activelor, datoriilor 51 capitalurilor propnl, evaluares imobilizarilor corporale
lp sty bilantului se poute fece la valosrea reevaluatn, aceasta ffind valoares justa la duty
reevaluarl, in contormitate cu reglementarile contabile aplicabile.

Conform H.G. nr. 15532003 privind reevaluares mmobilizirilor corporale i stabilirea valoril de
inirire u tnijlobcelor tive, valoaren reevalusia reprerinta valodrea justa sau costul curent al
imobillaarilor corporale 1a data situatiilor financiare,

in prézenml raport, dalonta speciticulul splicarii metodelor patrimoniale, 4 fost folost conceptul de
valoare justa ca urmire o carscterulul saa acoperisor asupre valorilor de plata cal i 0 valoriler de
non-piata o actvelor (eostul de inlocuire net si valoarea de utilizave alternatival

Aceste valori sunt aplicabile m conditiile in care!
~  principiul continuitatii in exploature esie valabil;
— activile satisfac definitia dé recunoasiere hilantiera ~ aduc benefict ulterioare prin utllizarca
lorwetunle st pot 1 evaluate in mod credibil,
— fy se prevede in vittorul spropiat o scadere majora a activigat] si sctivels pu rebuie
disponibibizate

in caz contrar, se aplics bare diferite de valoared de pintu, atunci cand
nu s¢ poute aplica principil continuitati i exploatare;
_  wetivels nu satisfar definitia de recundastene bilanticra — si nu adue beneficii ulterioare prin
utalizaren lor actuula;
~ i viitoral aprapiot se prevede o seaders majorza wetivitgni s activele trebuie dispomitilizate

Aceasti detaliere n fost necesard in idees in care toate aceste principii au fost aplicate, dupa
circymstante, in determinaren metodei otilizate.



34, METODOLOGIA DE EVALUARE APLICATA

341 Cea mal bund wtllizure (CMBUY

Conceptul de cea mmi bund unlizare (CMBL) repreamti alermmtivd de utilizare & proprictats
scieutatd din diferite vanante posibile core va constiul baza de pornire st va gencra ipotezeie de lucry
necesare aplicani metodelor de evaluare in captiolele urmatvare ale lecmrti,

Desi concept speaific evaluar terenunlor, problemanica celel mad bune utilizan se aplics si anumitor
bunuri care pol E folosite in drverse scopuri, avand decr o ubilinn: molupla.

IVS cer ca determmnires valoril s se foes in ipotezs celel mal bume utilishn n Propriciiti

Coea it bunid utilare - este defimtd o unhizeres reponabild, probali st legald o unui bun mobil

carc egte fizic postbild, lumndamentats adecvat, fezabills finaneiar $1 hre ed rerultil cea mal mare
valmire.

Concepiul de coa ma buna ulilizare este o parte fundimentals 51 mtegranta a estimaritor valorilor de
piaL

Cea mu bund otilbizare a uner propristap mrebuie sa indeplineasci patu eriteri. Ea trebuie si fie:
L permisibnld legal

L1} posibila frzic

B justificea adecvin

103 ferabild financiar

£ maxim productiva

Analiza de pipta cfeciuata de catre ¢valuator a presupus culegeren unor miorman de pe prata
bununlor sirmlare, protum s stodierea aitemativelor dc realizare 2 acestors (prin miocuire), Daga
bunul ramine in continuare m exploatare, cen mai buny utilizare 2 proprietatii de evalual s¢ hazeaza
e STTUARIE (0 Cafe ST pot mximzl beneficiilé sau veniturile pe care le produce bunul.

In analizy celel mai bune utilizan pentru bunul de evaluat, care a avut in vedere situatiy sctuala de
bun in explontare, nu rezultat urmatoarele allemative probabile:!

»  Vanana | - Unlizarea bunurilor de evaluat in scopul defasurarii de activimtilor carente ca si
ploa o prezent (actualizarea actuala), este o vanante optima din urmatoarele considerente:

Avantaje

= bunurile se afia in explootare, deci sint in stuee de funclionare.

s Varmnta 2 - bunurile de evalunt vor fi dezmembrate/demolate pentru o i [olusite ca
mierale refolosibile pentru alie scuve corpomle xe 51 pentru valonficare partilor care ou se
mat pot folost ci deseo (materiasle fercase, plastice, carumiz, etc ), Tnsn in acest caz bunimle
trebutese demontute, dezmembrale

Deravantie:
= Muoteriglele refolosibile rerultsse din dezmembrarea bunurilor de-evaluat nu suni solicitate pe
pHiamm;

- valoares compunentelor metalice, din material plastic, caramida, lemn 51 alte materiale -, ce
€ pol recupern nu vonstituie o valoere Bnancairs uisemnata.

Avind in vedere cele de mat sus 51 tnmimd e de shtuatip prevents, cea mui bunyg ablare pentru
bununle snalizate esic cea de
o uctive fixe corponile de sme statutoare pentru desfasurarca sctivitatii institufied,

Prin prisma catedilor care definese notunea de CMBL deeasty sbordare:

20 |



este penmisibily legal

Indeplineste conditia de fizic posibilh,
este fezubild finnnoinr

gste maxim prodoctivi

0% AN

De mentionat ¢i din punct de vedere al permistbalitiii legole i posibiliipn frace swudnle, proecieie
51 mvizele pentru utrizores actunls susim ucensid utilrzare

in scelasi timp o wrma snalizei documenielor avute la dispozifie, precum sl a informupilor
ubjinute din sursele locale ¢u ocazia inspeciiel, opinam ¢t lu data de referings & mportuln) Cea Mai
Huna Utlgare a Propretin  (CMBU ) o activelor fixe corperale aferente aetivitdfy inshiulier — acest
cemoept nil se aplica deodrece conform definifes ACTIVELOR DE INFRASTRUCTURA din [PSAS
1721, acesien "sunt specializate fn naturd si nu aw utilidin alternative®,

In alte errcumstanie: de naturn legals diferite de siuatin de facto, este posibil ca CMBU sa capete alte
valene care rspund m mod optitn |2 cele 5 oriteni standurd enumerale.

Agh e, In urma mmspectien si analize documentelor avute {a dispoane, precum s:oa informatalor
obtmuie din sursele lecale cu ocazin inspectict, ppinam ca din punct de vedere al muxumizant valorsi
(ultima conditie a CMBU ) utihzares actuals, implica Ces Mai Buna Utilizare o Proprietatit,

3.4.2. Aborderes evaluaril. Standarde aplicabile

Tindind comt de asernunile expise in capitolele anterioare, in concordanta cu prevederile IPSAS si cu
reglementanle nationale in vigoare, valoarca deserminata prin presentul maport este VALOAREA
JUETA

Valoarsa [usta, ¢a on concept de contbilitate, esie definita in IPSAS s om alie standarde de
contabilitate, ca find suma la care poate fi tringacthional un actly sau decontals o datorie, intre parl
allare in cunostinta de cauza, in cadrul unel traneactil in conditil obiective,

in conduiile in care, o entitate mlopta oplunes de reevaluare la valoaren jusia, conform TPSAS 17,
activele surit incluse in Silantul contabil s valoaren lor jusin.

In general, vildloares justa b elementelor de imuobilizen corporale esie determunata prin eviiuare, pe
boza datelor de pe pima. Valoares jusian a slementelor de imebilizarl comumle este in general
valoares lor de praw detenninata prin evaluare (IPSAS |7, paragralul 45).

Daca nu sxist date de piam pentru valoarea justa, din cauza naturii specializote a elementulm de
mijlosce Tixe mobile; o entitate poate determing valoaren jusia uu?lizind costul de inlocuire net sau
atordnrile prin costul de reabilitare sau pe hiza unitatilor de servicli (IPSAS 17, paragraful 48).

Deci, valowres justa avind ‘o sfera may mare de cupnindere se ubligenda, in gencril, peninu rapostanss
atit a velorii de piata, ¢il 51 a valonior nebazate pe piits

Termenu! dé valoare de plata si termenul valoare justn, dsa cum spare acesta in med wzual m
stamdardele de conabilitate, sunt in gencral, compatibile, chinr daca nu intoldeaund Exact
cchivalente.

Valosrea de piata, asa dupa cum oste ea definita de catre IVS |, este stima estimaly pentru care o
proprietate va fi schimbata, 1a data eveluarii, infre an cumparstor ducis s un vanzator ’Im:mr&r, intT-o
unzactie v pret determmal obieetiv, dupa o activitate de orarkeling cOrespuNZIIATe, in care partile
mmplicate au actionys in cunostinta de cauza, pradent 51 fore constrangere.



In premisa valodi de schimb (w value in echunge ») valosrea de plata 8 sunui sctiv reprézinta
vuloares justa. Tn schimb, in premisa valotii pentru detinator (« value to the holder %), valoarea de
piats & ung ety poate [ difenta de valoarea si jista {reflectind optica detinatorulu: st implicind alte
Lipuri de valoare (valoaren de mvestitie, valoarea de utilizare, eic.).

Valoarea de peatn este estimals prin aplicerea metodelor i procedurilor de evalusre care reflecia
natira  proprietatil s circumstantele in care proprivinlen respectiva ar fi cel mai probabil
tranznctioiaia pe pidta libera.

Pe baxe dutelor obtnute de ln Chent st dispombsle din piste specifice ansliza premergatoars
evalser, el anshza CMBLU, s-au facut in scopul determinami abordarn, bazer veloni st
metndelor de evaluare,

Cele mal utitizite metode pemiru estunares valom de paate molsd abordanle prin:
*  comparatia vanzanlor;
*  capitnlirares venitulud, melusiv anafiza fioxmind de numerar agrualizat
LT

l'oafe aveste abordar au ca rerultat valoarca de piata, daca i aplicarca lor, toate informatiile

nocesare utilizate provin din plata. Daca informatiile ubhzate oy sunt din piata, stunce valorile
vhimute sunt valori in atars pictel (non-piata).

Land valoarea de piats o unus actiy ny poate 17 detenmimata (spre exempli, in simatil ¢and oo existz 0
piata adecvam o vanzinlor cumpararilor de active), se decide utilizarea unel valor surogal, cum este
de exemply costul de mlccuire nes (CIN), care se-aplica pe baza principiului sobstitutiei.

0 nlw abordare adecvais in evaliere este ces busata pe capitlizaren/scualizares venituluy cbienabil
din utilizaren proprictutit, respectiv prin Metoda Flusurilor de Numerar Actualizate |Discounted
Cash Flow - DCF), metoda care s bazesaza pe prmeipul ca nied un investitor rational nu & invest
-0 proprietute ma mult decat fructificaren viltbare a capitululun mvestit.

Abordarci se bazéien pe vansformareh fnanciar o venmiulul m valodee 41 tine cont de asieplares
wvestitorulny mediu, rational, reflectata prin nscul ls care ete supusa [pvestitia sa,

In abordares evaluarii, s-au consacrat unmatoarele metode. care tin cont de situatia de fapt a bunurilor
51 de disponibilitntes mfomatilor de piata:

—+ Metode prin compnratie:  directa s1relativa

— Metode de randament: capitalizirea directn & venitanlor nete e s¢ pol obline

Metodologis evaluatii cuprinde dowa aberdani: cost s capiulizeres veniturilor, precum s malodele
inserise In nceste abordan,

Ambele shordiri se bazeazn pe primopiul substinutiel, care considert ¢a daca sunt disponibile pentru
vilmme mai malic busur sau servicii similare, ccle cu preful cel mal mic atrag cea mul ars Cerere

Abardares prin cost consta n stabilirea valord bunului prin estimares costulul de schizitionare cu
aceeas otilitnle suu pentro odaptares unui bun existent pentru aceeast wilizare, farn 4 presupuns
costurt exagerat datornte amindrii sdoptind, Pentru bunurile uzate, sbordarea prin cost presupune o
estimare & deprecieniy, care include deteriovares fizics, deprecicres funciionals, si depreciered
CCOnUica.

Abordarea pe baza de venit arc cn fundament capacitatea de generare & profitului de catre bl
evilual. Aceusts shordare so hazeasn pe principiul anticipanii, respectiv valoares deriva din fluxul de
vierit viitor produs de exploatsrea bunilul.



Metodele de evaluare Inscrise in socuste abordare sunt iz metody capitalizarii unui venit anval din
exploatare cu o row de capitalizare, fie actoalizares Muxului de venit oltenabil Intr-o perinada de
tinp villoare {metoda cash-flow-ala net notuakhazar),

Masindle, wilnjele, aparatele si celelalte obnecte si accesoril, denumite generic echipaments, cupringe
in acuvele imobilizate evidentiote in bilantul contabil. cotstinute alaturi de construci, componenla
migloace fixe o patvmoniwlul uner socetat comercule.

Evalugres din prezentul rapont face recurs Iy urmatoarele standurde aplicabile:
A, Standarde Internationale de Evaluare

s SEV 0D Cadril general al evaludiril (VS 100)

= SEV 101 Termenii de referintd o evaludrii (IVS 101)

m SEV D2 Tipuri ale evalufrn (TVS 102)

s SEV D3 Abordiin n evaluare (IVS 103)

® 5BV 06 Dlocumentare si raportare (IVS 106)

w SEV 230 Diepiurs asupra proprietipd imobiliore (IVS 400)

a SEV2i2 Evalunrea proprictipi generatoare de afneeri

s GEV 630 Evaluarea bununilor imobile

n SEV 200 Intreprinden si participatil Ia Inteeprnder (IVS 200}
B SEV4N Evalndn pontru rportared finasciark

H, Smndarde Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public, IPSAS
m IPSAS 17 imobilizin corporaie
m  IPSAS 21 Depreceren activelor generatoare de alte fuxurt deedt colo de trezorerie:
€ Sundarde Internationale de Reportare Financmra, IFRS/IAS
n AR |6 Imobibzn corporale
n |AS 36 Deprecierea activelor
2 Reglémentan contabile nagionale
® CHGoor 5 2003 privind reevaluares s) amortizares activelor fine ailate in patrimeniul
mstitgiilor publice
UG ne. 1032007 pentru modificarea 51 completarea OG nr. 81/2003 privind
reevaluarea st amorvearen activelor five aflate 1n patrimeoniy instrgiilor publice
. Legea nr 792008 privind aprobares OUG nr. 1032007
o OMF nr 34712008 pentru aprobures Normelor metodolopice privind resvalusres si
amaortizarea activelor fixe corporale aflate in patmmoniul instiuiilor publice
a OUMLEF ar 19172005 pentre aprobares Nomelor metodologice privind  organizares s
canducerea comtabllnifil institagilor publice

LAVEY, JIVECT, JIVAY s JGNY sunt miiret mregistrmie ale Imternational Valustion Sundards
Commmuttee si nu pid G folosite fars aprobacea scestuia.

SHFRS", JLASY JJASCY, (JASB", Swundardele Internationale de Contabilitate” si  Standardele
Internationale de Raportare Financiara” sunt mrci inregistrate ale lmternational Accounting
Swandards Commitee Foundation si nu pot 7 folesiie fara sprobares acesiow,

JPSASY, LFACY, IPSASB",  Standardele Internationale Jde Contabilitate pentru Sectorul Poblic”
st trdrei inregistrate ale Intermational Federation of Accountonts si nu pot 1 folosite fum aprobarea
feishein



343, Evaluare
Evaluarea Terenurilor

Valoares terenulw pebwe considerntd In fermeni de coa maj bund utiligare, Chiar dach
amplusgmentul are amenajin funciionale; valosrea acestuiz este bazati pe cen mai bund utiizare a

wt, considerat ca fuind liber yi disponibil pentmd dezvoltare ulierioard respecty pentru utilizares cea
mar eficientd,

Tehnicile de evaluare o terenulul liber usilizate in pragica profesionald sent derivate din cele trei
abordiini radifionale ale valori: abordureq PO miala feomparape directd), abordares prin venit i
ahordarea pran cost, Acistea sumt:
¥ Comparafs dircetd
¥ Tehnivi aliernative:
— Extraciia
= Alocarea
= Temmethe capitalizini venitubul
*  Capializares directiic tehnien reziduals a terenulul
* Capitalizarea directd: capital|zarcs rentel funciane
= Acwabizares Analiza flusulis de numerar actualizat
* Analize purceling ¢ dezvoltirii

Alocaren §i extraciin combind metods costulyl cu metoda comparatiel directe; tehnica reriduall
combind metods capitalizdrii cu meroda costulul, far parcelarea combing cele rei metode,

Cee mal credibild memdd de estimare a valoni terenulul ese comparatia directd. Doar srunéd cind mu
e ghsess deelt putine Informatii despre vitielnl sau oferie care s indeplinenscd cernele de
camparabile. sau cind indicugiile de valoars obinute prin comparitia directi = nevoie de confirmare
pras alte tehnicd, se poate aplica tehnica extractivi sau cea a aloclrii

Celelalte metode de evaluare & terenuhisi, tonte aviind ln bazs tebnici de capitalizare & venitlui, sunt
supuse man mubtor hmitin §i se folosesc mai rar in prictica curemd de evaluare

Abseirderoa prin metoda comparatied

La evaluaren terenulus: se pot folosi mai mules metode (H.G. nr S3L1991 . metoda agreata de CET-R
st altele). In exrul de Gt evalustonl propune o valgere recultan din swdiul pietei imobiliare corere -
oferta precuim si Ghidun cu preturile orientative ale proprictitil imobiliare ale Camers) Notarilor
Publici din Romania pentry anul 2025,

Prefuriie informative pentoy terenurile din comuna Chiscand, jedetul Braile sunt dupd cum urmenzd;
Teren mtravilan localitates Chiseam 100 let'mp

= Teren miravilan localifalen Varsitury 100 bei/mip

—  Teven intravilan localitates Licu Sarat 104 lei/mp

= Teren extravilan urabil 25000 leiha
—  Teren extruvilan neproductivialte categ. 15000 lerha
= Teren extravilan pddure 200008 latha
Mole:

= Velowrca dim wbel se aplici suprafeselor de teren intravilan de pind 1z 1.200 mp;

- pontru restul ferenuolui intravilan se aplicd un coeficient de diminuare cu 25%, cespectiv
valonle se inmuljesc cu 0,75; _

= calitaiea de teren ncproductiviesio datd de certifien: eliherat de OSPA
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Meniionez o3 la evalusrea terenurilor situate in aceeagl zond s-a fint seama §i de prefunle efective
existente pe piald, pentru proprietijl compambile.

Pe busn celor mai sus specificate, recomand ln data de 30.09.20215, pentro activele fixe
corporale de nutura TERENURILOR, situate in comuna Chiscand, judetul Briila sl detinute de
ciitre COMUNA CHISCANT - valoaren totulid sinteticd este de 54,395,920 LEL

A se vedeg onexele fntacimite in aoest sens

Evaluarea Mijloacelor fixe/cladird facrive corporaie mar pufin tereniod)

Abwrdluen prin meods Cbsilu,
Abordarea prin cost este una din cele tren abordin uiilizae in ¢valaars.

Aceastd abordare se bazeazd pe presupuneren cf un cumpdiitor informat op via plii penind o
proprieiate man mult declt costul de productie pentru un substimut o acoeay unlitale oo cea o
proprictijn de evahmt

Abgrdnres considerd ¢l valopres muadng o proprictatii, pontro un cumpleitor informat, Vi i suma
curentd necosars pentrn 3 constrgi sru a cumpdm o propriemte noud, o aceeay wtiliate. Daci
propriciten Ty este noud, costil curent de nou trebule S fie sjustat pentrt toste formele de
deprecicre existente la (st evaludrii.

Abordares prin cost cste bazatd pe afirmatis o un cumpdritor pradent st informat ar plid pent un
b cel mult costul de achizitie sau de produciie al wiui inlocuitor cu aceessi utilitate.

Wletods costului présapine ¢a vilodrea maxima o unul bun pentri un cumpirifor cunoscitor este
SUMA CATe este BEcesar peniru A cumpind 0n 4 constrm un bun now cu utilitate echivalentd. Cand
bundl 1y este now, din costul curent brut trebube deduss (sclzute) toate formele de depreciere care i
< pol atrbui bunulyi, pina [a data evatusinii

{n forme cea mai simpld, metoda costulun poate fi reprezentati dupd com urmears:
Cost b - Depreciete = Valoare (numitd de chicel costul de Inlocuire net)

Punciul de plecare sau buen metode costulus este fie costul de reproduciie brul, he coatul de
inloculre brut, fie o combingiic & wnbelor, In ced mai simpld formd a sa, sbordorea prin cost
tepresintd costul curent al unel proprietifs (ca si cum ar 1 nould), mimus deprecierea din ories eauee:
[izbee, funeponale. economice,

Evaluntorul identifich proprictatea care trebuie evaluntd (in cowsl), cstimeazs coseul curent de
inloculre reproductie de nou 5 scade depreciersa totuli, care face co proprictatea s fie ms g
srdgitoare fifa de situntis cind ar i fostooud.

Abordores prin cost este cel mai des folositd e evaluaren bununilor relativ not sau bunuriior
spectalizate.

Metoda Indexirii este o metoda de evtimare 8 costului de reproductie (de nou) al unei proprigtat: (nu
cel de inlocuire) fn care un indice sau un factor de indexare se aplicd costului istoric al unel
proprietl{i pentra & mansforma costul istoric cunoseut intr-un cost carent, Mai simpli spus, indexarea
reflectd misearea prefulul in timp.

Costul istone reprezintd costul unel propoetii le momenrl cind o fost pusi prime daid in funcilunc,
de eatre primul proprctar, Aceastaprecizare esie necesard pentry a-se fuce distmelin fad de costul
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mifial, care reprezintd costul unel proprictdps, la momentul schizjiel acesteia, de catre actuaiul
proprieter, core poate s ou e primul proprietr giocore ar £ putot realizn schizigio ba un prel maj
mare sag ol mie decdt vostil istorie.

Costul imifial poate reprezenta costul unel propnetiit folosite, in timp ce coxtul (storie nu podte i
abciodath un cost al unw uthlag folosit, b miod evident, costul istoric 51 cel mittal pot (5 wdentice.

In mod curent, mdicti wilzati de evaluaon sunt setun de numere care cuanfifich modificinle
inregistrate intr-o perinadd de Lmp de costarile activelor, materialelor sau forfel de munci.

in metodlolega de ovalunre se poate otibzs metoda mndicilor de scwalioere In evaluares unor gctive
individoale specializate (indeasebs de natura mifloscelor fixe) In scopul convertinh costulul stome (al

getivelor in stares nouli de ln data achizifiel sat puneril in funciiune) In preol curent, de 1a data
evaludri,

Instrumentul utihzat ¢ste un mdice de pref adecvar

-~ Prin metoda indicilor un preg/eost ding-un an anterior este adus b onivelul prequln ‘costulm
curenl, cant ar trebul &2 fle practicat recunoseut la dots evaluseii

- An cazul evalulim sctvelor wdividuale, un ndice s2 va apliva numai asupra costului istonic al
acesiora pentri a caloals costul de reproductie de nou {5 nu cosml de inlocuire)

Urilizarea indicilor tiebuie sd ducd lo rerultate rafionale; deéi frebuie folosith ou prodenid 51 numai
dupi ce se injelege corectitadinen color doud elemente

= buza la care se aplicd

- modul de caloul al mdicilor

Deprecieren reprezintd pierderea de valoare dis man mulie motive, inchizind facton de naturd fizica,
funciionald, de exploature 41 depreciere sconomicll.

Deprecicrea poate 11 reeuperabild sau nerecuperabild. Depreciere recuperabild: Orice formil de
depreciere care se poate remedis convenibil din punét de vedere economic. Recupesabil este caleulat
prin eostul de remediere in suma de ban,

Depreciere nerecupernbili: Depreciere sab forma detenorirn 51 deprecreni care nu poate i remediati
convenabil din punct de vedere economic, deoarece cresterile in utilitate i valoare rexultate sunt mai
miei decdt cheltuielile pentru remediere, Nerecuperubil ¢ste o estimare 4 procentajului (%) de
pierdere in valoare.

Forme (tipurl ) de depreciere

|. Uiura ideteriororen) fizicd
1 Depreciere funcpionali

3 Depreciere exonomicd

In teorin economick se loloseylo curent expresia-de ueurd fizecd § morli™ In cvaluare, acessld
sintagrnd este divizatd in cele trer tpun de depreciere; fiecure putindu-se calculs prm amumite
metade in contabilitate, notiunea de  amortizare™ are o towl altd dccepliune deedt , deprecieren”™ in
opticy evalufivii, A oy se confunds deprocierca ¢ amortizarcs.

1) Deprecierea Tzl
Deopretieres fizicn este delerminati de aniliza vilrstiduratd de viai

Pe parcursul duratel de viata, su fost operste o senie de imbumitatin si inlocuiri uls activelor
corporale.



Duratele de vtata au [ost caloulate conform HGR nr 2139 din 30.11.2004 - Catalogel privind
clasificares & duratele normale de functionare a mijloscelor fixe

Deprecieres fincd reprezintd pierderes de valoare sau de oulitale w unei proprietiti caurzat de
utilizare. deterionin, expunerc la diversi agenti stmasterici, suprasolicitare 5i altor factorl similar.

In efectures unet inspecqu, peuirs clusificures activelor corporile fixe, esic necesar 53 se weorde o
mare atenfic asupra stirm fizice, Activele corporale fixe de evaluat, mdividunlizate, au o depreciens
fizica cuprimsa

DEPRECIERE FIZICA = Varsig efectiva/Duruin de viata fizicz * 100 = inge 0 5 100%
b) Deprecieren functionalf.

Dieprecierea funchionali este o pierders de valoare a proprictipn cu rezultat ol progresului wehnic, al
apaniiel de not tehnolagil.

Dopreeicrea functionald reprosintd pierderen in valoare ssu de utilitate o unel propriedfl, conzutl de
meficienie sau neadecvari in insig cabimmea proprietifi cind pecasta este comparati cu o proprictatc
inlocuitonne ma eficientd gi/sau mal pujin costisitoare, pe care tehnologia modernd a dezvoltat-o.

Ml simplu spus, prerderea In valoare este canzand de condifi din interiorul propriotipi. Simptomele
care pol madica existenta deprecien funcponale sunt costurile de exploatars excedentare, costul de
capital in exces (cuprins in costul de reproductie), madeevan, cto,

In opima evaluntorulm, acuvele five corporgic ale manmqed in multe camm presmia simplome
HiBone cale ar sugera prezenta depreécierii Rncrionale precum ar fi cost de sxploatare excedentar,
constrietll excedentars, supracapacitaten, inadecvarea, lipsa utihtinl siy alte sl asemanatoare.
Luumd m considernre aceste aspecte, evaluatorul considern ¢l

¢} Deprecere etunomicd.
Pepreciered economicd este o prérdere de valowry resulintd ga Urmane & activnil tnor facton externi
activalul

In metodd costubu, deprecieres externa este de obices, nerecuperabila, Influentele externe pot cauta o
pierdere de valoare pentru orice bun, [n shonlares pe metoda costului, plenderes totala de valpare
couzats de deprecierca din cauze externe csie alocata imbunazatirilor,

Astfel, evaluatorul twebuie sa estimeze mai intii venitu! atribuibil bunulul, Apoi, pierderea de vemit
imputabila bunalui este capyalizatn o o rata de capaitalizane o bunulul pentru o estimi deprecierea din
cotze exterme. Pot § utilizate doua metode de estintare o deprecieni din cauze externe. Evaluatorul
trefvmie s selecizre procedur care este sustmuts de comportamentul prete:,

Evalumtomil poate.
— s capltalizere pierderea din venil sau chirie atribuita influenici negative;
— s compare vinzarile de proprictan sumilare care sint subieciul influentelor negative, cu cele
clre nu sl

Diaca Informatile perinente asopra vinzartior sint abundente, este preferats 2 dowa procedura. Pentru
o estima dieprecieren din cauze exieme prin capislizarca pierdeni rezultate in venitul bunulin,
evaluatorul trebule sa estimesre mai 1l prerderea ambuita factonlor exterm.

[E*]
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Dz precieres economich (nunith 51 depreciers extema) reprezintii pierderes Tn valoare san de utilitate
& unei propoctifl cauzati de Tacton extemi propyietifil (cwn ur fi pregir majorate la materdi prime,
meneperid orl ulllitly Bed o cregtere in pretul produsulit), scideres cererii penlru un produs, nscutiren
concurenier, reglementn restmictive guvernmumentale. inflagic, ete,

In cozel amabesut, avind in vedere si cele de mal s, se cstimenss o depreciere econgmicn
influenteazs valorres bunului de evalust intr-o mica masurs, ¢a imd coprinsa

DEPRECIERE ECONOMITA = 0%
Sinteza Deprecienlor
L. Depreciere lizics =0 = 100
2. Depreciere functionala = {1y
4. Depreciere cconomica = 0%,

Costul de Reproducile Nou— CRN

Date flind consideratiile standardizate expuse anterior, miilodeele fixe (activele: fixe corporale maj
putin werenurile) au fost evaluate prin aplicarea abordarii Costulul de Inloeuire Net (TN} — variants
s recomdats de IPSAS — Costul de Reproductic Nou (CRN). carvis | s-au dplicat deprecier, in
LrTasberil sk

Costul de Reproductie Nou— CRN (determinat conform tebmicilor cane urmesza)
Minus

Deprecivren totala (fzica, functionala si externa/économica)
Egal

Cosml de Tnlocuire Net (TN

bn conditiile date st stipulite 81 in TPSAS 17 5i IFSAS 21, CIN reflecta viloarea Justi u mijloacelor
fixe evaluate, A fost ulibizath aceastd metodd decareee chientul a pus la dispozpia evaluatonln
informatii - referitoare o bunurilé de evalunt cu privire la suprafajele utile sau construite. anul
electudini acestor constructll, anul ln care s-au efectuat reparatii capilale, recomparimentirn,
materilele din eare sunt construite 5 alie detalil tehnee pe care evaluatorul le-a utilizat in efecturea
evaludr,

Metodologia de eveluare

In cuzul constructiilor de evalunt, avind in vedere lipsa dutelor de pe piag suflciente privind
tranzaciitle, neuniformitoies conmstuictivl = acestorn 9 de fupil cf de roguld acesten se
tanzucrioneasd cu suprafeiele de teren aferente, o ciror suprafatd diferd semnificativ de I o
proprigzate la altn, am considerat oporiund shordares bzl pe costurile de reconstructie pentru 4
estsma valoures de tmposdtare,

Bura valordor estimate o constituie:

O Cawloagele "Costri de reconvtrucpie - cosmurt de inlocuire: Clidir rextdenpiogle ", Edituri
IROVAL, editia 2018, sutor Comeliu Schfopa;

Catalougele "Coxurl de reconstructle — cospuri de indocuire. Cladiei industriale, comerciale yi
agrivole. Construcyil speciale ", Ediura IROV AL, edifia 2016, autor Comielin Schiopu;
Indreplarul tehnic pentru ¢valuarca imediatk, la preul zilei, 3 costurilor clementsior &
comstructiilor de locuinie — procentual si vilorle, Edinirs MATRIX ROM.

Couloagele eclaberate de clre "Comisic Comirald pentu Reevaluares gi Trventarierea
Fondartior Fige ", uprobate in anul 1964, cu valabilitee de Lo 01.01,1965, reediwte de Editurs
MATRIX ROM inanul 1995, colectia "Evaluarca rapidd a constructisior

in SR i I

Evalusren efectivi cuprinde wrmbtoarele etape: :
O inspectura ¢lddird i teren g stsbilires caracierisieilor tehnico-constructive ale acosteis,
stabilires dotdrilor g inswlagiilor $i & st sehnice a elididi:
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O swbilires wrsdulul de depreciers fizics, normala, diferenpnl dupd functionalitate, strucsd,
mediy, in funciie de ncadrares el8dini Tntr-unul distre tpurile de construetii din grupele
preventate in tabelele dm Anexa 2 din GEV 300:

O sabiliven costului de inlocuire bru pren muluphicares costulul unitar cu suprafats desfisurat
totall a eldirii, conferm:
stubthrea cosmalwn de infocuire brut prin multiplicarey cosmluol unitsr cg suprafofu desfisurai
tidald's clddimi, conform:

Y opoma sursd esle preventatd in Fisa de colenl e 1, Brosurile de cvaluare rapidd
claborate pe bara Camloagelor "Comtinief Cenirale pentrii Reevaluarea  x
fnventanrereq Fondurilor. Five™, dgprobate in wnul 1964, ey valshiliige de o
HL.O1:1965, oditste de Editura MATRIN ROM #n nmul 1995, colectin "Evalugres
rapddd u constructiilor” (fndreprar Matrixy;

¥ A deus sursd este prezentutd in Fisa de caloul nr. 2. Cotaloagele elaborate de cltre
“Comivio Centrali pentrn Rowvaluered 51 Iontavieres F cedarifor Five ", aprohate in
el 1904, cu valabilitate de la 01011963, reeditate de Editura MATRIX ROM in anul
199G (H5ed de cost [Y84)

¥ a wewd sursl este prezontatd in Fisa de caleul or 3, Catalog IROVAL “Costuri de
recontlructie - costrt de inlocuine  Cladin indurtriale, comercitle 3t aericole,
Comsiructit speciale *, Fditura IROV AL, edipa 2016, autor Corneliv Schiop.

E  venficarss datelor d¢ intrire din punct de vedere ul adeevini surselor publice de calculare a
costulin de nou 51 "recancilicees costului de now”, [n cazul de L2l costul de nou adoprat este cel
caleulat confarm Indreptar Matrix <k e

Bl estimarea depreciers fizice, conform cu metodologie prezentati 'n GEV S00, Angsa 2
Esumarca depaecierii fisice precum i metoda de enlen! & virstei efective, avind fn vedere
mudermzirile extindenie aduse clidini supuse evalulrii.

Justificares alegerii

= selectanca surder Cen mai sdecvats pentru caleulimea costuhn de nou are la bazd criteriile
sintililudime s sustin: negesare:

= «ladirea de eviluat, subiect, comparativ cu olidires ctalon, clidirea definitd prin canalog,
prezintd acelensi carcteristic tehnico-constructive, confermd -astfel un gred mui mare de
similiuding intre cele doud clidinl, Valodrea objinutd prin vealaltd sursd are un carscter ma
general;

= analizind compamtiv cele doud surse folosite, i opinia evaluatorulul, ces mmi adeovatd esic
surss roprezentuti de Tndreptar Matrix Fisheost 1964 Cutatos-frovat

Pe barea celor mal sus specificate, recomund In duta de 30.09.2025, pentru activele fixe
corpurale situnte in comuna Chiscanl, judetul Briila si definute de COMUNA CHISCAN] -.
valvaren totald sinteticd este de 147,706,530 LEL

A s vedea anexele intoomite in acest xens,
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35 Reconciliercy reznltatelor evaludrii. Opinis fooli, Preciziri finale.

lo wrme evaluin s-au obtims: urmiicdrele remltie (LEL):

ctve cvilunte Viilgiip
 CONSTRUCTH  CLADIRI ' 147.706.530
TERENURY 54,395,920

Alegerea metnlelor folosite s-a bazat pe yrmBtoarele irgumente:
= necesilvien obiectivk de estumare a valor  setvelor operafionale aidl prin  prisma
patrimoniului acemular pdnd in prezent, ¢t si o oe se asteapid in viitor;
caractensticale clienfulul g reraliatele analizei;

= hecesitutes de o stabill valoaren sctivelor prin utilizarea man mubor metode, cu un gad de
incredene mure §i aplicabile pentry Beoeliciar

Trebuie 44 avem in vedere Faptul of selectwren @1 coerenty abordinlor. metodelor si enleulalor
adecvate depind de judecaln evalustomului i situapa reuld a Bencficianilui, Aceasta intervine ciind

trebuie s4 aprecicess importanta pe care sl o scorde fecireia dintre valorile ebginute in procesul de
eviluare

Aviind in videre pe de o parte rerultatede oblinute prin aplicares metadelor de evaloare, relevimii
acestord @ informadile de pe piath care au stat 1 bava aplicirii lor si pe de afi purte scopul evaludri,
in apinty evalossorubu valoares de prafd estimatd pentru proprietatile in’ discutie va oebul s§ nd
searnu de valorile rezultate pentr activele corporule evaluire,

Referitor ln valorile obtmute pot [ precreate wrmtoarele:

= ¥alonle du fost exprimate & sunt valabile exclusiv in condifiile §i prevederile precentului
raprt.
Preful de wranzactionare se va putes sitsa atét deasupra ¢t i sub valoarca apinath findnd
seama Co parncularitdyle valabile lo datn tranzactiel (motvage winsionalul, maotivatia
cuhpdrdionitul, coracteriiicile mepel imobiliore, condifii cenerere ale framzacyied, @)

= Vuloarea nu (ing scama de responsabilititile de mediu &t de cosmrile mplicate de
conformares 13 corintele legale,

= Piesele desenate snexate §i suprafejele luate in comsiderare pe parcursul mportului sum
valabule doar in scop informativ 31 pentry atingerea scopului evaludini, neputind 11 utilizte in
alt scop. Nu ne asumdm nicl o rispundere pentru siluapin in care, in wma efectudrii
eventualelor misuriton topometrice in vederes reintabuldni sau pentra arice pite scopur,
supraligele rezulune diferd de cele luate in considerare in prezentul raport;

—  Diferente nesenmificative ale rezuliatelor unor misuriton uiteroare nu modificd valoares
propnetifin

= Valowren se referd In valoarea inregrald & drepului de proprictate;

= Valoares proprictdfii nu este mileenjaid direct proportional de evolugia cursalul de sehimb al
monedel matronale in ruport cu alie valuic:
Yaloarea este o prediche;

= Valemrea este subtectivi;

- Evaluired este o opinie ssuprs unel valon,

= Vuloarea estimald 5 prezentaed nu este influenpaid de TVAL intrucdt deindtorul setivelor este
o entitate publick



OFINIA FINALA

Fundumentares conclusici
Critertile pentru estimarea finnld & valoril. fondamentsts 5 semnificatvd, sint urmitoarele:
adecvarca, precizin 51 contitatea de m{ormagil,

Ailtcvarea
Prin. acest crirenu, e pmalizeard it de pertinentd este fecare metods in evmcordantd cu scopul 51
Ulthzares evahudrii,

Adecvares unet metode, de reguld, & referd direct lu tipul clientului & valoarea estimas. Degi
calimuren finald a valod este hpraid pe metodele care sunt cele mud aplicabile, opimia fimals nu este
in mod necesar wdentics cu valosres abfnuts prin metoda con man aplicabila

Precheis
Precizia unei cvaluin este misurats de fucredercy In corectitidines datelor, de caleulele efectuate T
e corcetitle ficetine) metpde folositi

Cantitatea informatiflor

Adecvarea §i precizta influentenzi calisites st relevanta rezultatelor unei merode, Ambele criterii
trebuie studiste in raport cu cantitates miormagiilor evidengrute folosite de fecare metodd aplicati.
Chiar 5i dutele care indeplinese criteriile de adecvire gl precizie por fi contestute dack nu se
fundumentensd pe suficiente informagd, In termeni statistici, intervalul de incredere Tn cure va §i
vilowrea reald v B Ingustar de wformatinie suplimeniure disnonibile.

Estimurea finala u valorii
Avind in vedere rezultnsl obgimut prin aplicarsn metodelor de svaluare (posibile $1 relevante),
evaluatorul opineazd ci:

Pe haz celor mai ses specificate, recomand n data de 30,09.2025 cx valoare a activelor fise
corporale, respectly constructii/cladiri si terenuri situate in comung Chiscani, judetnl Briila,
aflate in proprietates COMUNEL CHISCANI = valoares totald obinutd prin evalnure de
198.531.357 LEI din care valoare constructiilor este de 150,894,786 LEI si valoares terenurilor
este de 47.636.571 LEL

Marinel Lupsz
Expert Evalumior | Membru ANEVAR
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PRECTZARI FINALE

Serviciile furoizate
Serviciile fumizate do Evaluator au flst efectuate i concotdantl cu stondardele de evabuare

prolesionald béreditate. Am actionst cu evaluator exterm independent. Compensajim nu 2 depins de
concluzile ssupra Valorii opinate,

Al presupus, [ venificare, o3 informatiile puse la dispositia mea sunt reale si precise. Toate
fisterete sau documentele produse Tn timpul opetaties ver i propeietites mea, Evaluares este valabila
doar pemiry seopul menjions: in prezentul rapa, Rapormal ¢ste invalid daca este lolosit pentry sle
scopuri decdt col mentionat In mport sifkau de alte persvune deci! vele mentionate in prezentul mpor,

fimi rewerv drepiul de a inclide numele companici dumnestusstd in List men de elieni. Von pastm,
in cenformitaie cu legile in Vigoure, confidentialitates tutyror comversagilor, documentelor fbrmieane
3 & raportuied nostri, Aceste condisil pot i modifieare doar eu acordul scris al ambelor plni,

Argumentsirea valorii
Argumentele care s stal la b claborlinl acesiel apini prevum si considercatele privind valcaren
SUL:

villoaren a st expritutd findind seamn exclusiv de ipotezele si aprevierile exprimale in prezeniul
rapor conforme cu standurdele ouropene s idternstionale ale evaluatorilor

datete folosite i prezentul raport wu fost obtinute de In client, evalustorl nessumindu-gi
responsabilitatea peniry veridicitaten i aouriate(ey nceswora;

valoaren esteo prediche:

evialudren esie o opimie asipra unel valor.

Declaratio privind conditiile limitaive

Evaluares 2 fostefecuati de citee Evaluntor in calitule de expert evaluator, svimd la dispositie
informatiile furmiznre de cftre Client, pe care evaluatorul le considerd varecte:

La elborares rponisia de evaboare oo fost Tustl in considerare tof factorn care au miluenid
asupra valorn propretdiil de evaluor, nefiind omisi deliberat nigi o informagie relevanfd pemtm
estimared viloni iar evalustaru] & utilizst in esumarea valorii rumal informatiile pe care le-a avut Is
dispozie; find posibila existents allor informat de care evalustonl au  avit cuncgtngd,

Evaluatorul mu ure nicr un infercs prezent sae viitor care s nflueniese Tn vreun el reziltatele
evakadri;

Prezeatul rport me poate £ioutlizar in justpe;

Evaluatorul i3 aswnd intreaga responsabilitete privind concluzile presentulul mport.

Clauze speciale: publicimnte. conlidenginlitate si responsabilitig

i Precentul raport este intoemir La cereres 51 in scopu! informbni Desunnmrat)

i Nu este permisd folosires mpormlu de citre o tengd persoand fird obtinerez, in preaiabal, o
seindulad sens al Clientuhn s al Evaluatorubai.

i Nu se asumld responsabilitates fuld de nicl o 2l persoand in afera Clienmini $ Destinntarilin
cvalulrn s nu s acoepth responsabilitatcs pentru mei un fol de pagube sulerite de arice persoand,
pagube reziltate in urma dectziilor sau activemlor intreprinse pe bazs acestul raport.
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1. ACZSLrapor nu va putea fi Inclus, in intregime sau partial, in documente, cireulure sau declaratu,
nicopublical say 'mentionst in ale fel, fird sprobared scrisd gl prealsbild a Evaluatoulun

Consimiamantul scris of evalustorulul rebuie objmut Inainle ¢z oricare parte 8 raportull de evaluare
ik poatd 1 utiliatd, in orlee Aeop, de cidtre once persoand, Consimtimintul soris $1 aprobares trebuie
cbpnute inuinte ca raportul de evalusrs (Sau orfcsre parte a salsd poatd i modificar sau transmis unei
terie parfl. wclusiv abwe categorii de public, prin pruspscic, memon:, publicime, relagii publice,
tErmagit, suu alte mi)loace

Validitatea opinillor exprimate

Prezentul maport de evaluare este valid numal fn condigile i care Clentul gi-n indeplinit intzgral
loate obligagile contraewale inelusiv si Arg & &2 limiw | obligasiile de platd o preqului convenit
conform contretuhn de prestdn servichi Incheimt Intre parl. Neplata la termenenele stabilite si/sau
neplata integeeld 8 prequlul strige dupd sine invaliditaen raportulii de evaluare 51 A tuturor optilor
cxprmate de Evidustor Evalusorul nu-si ssumd mici o responsabilitate povind: oree deuni,
prejudicin ete., pricinuith de invaliditaten mportului de Evaluare datoritg neachitirn preuiwe Pentru
contirmanea validuitu rporulul de evaboare vii rugam 8 contaetnfl Evaluatomal,

Condigh specinle

Servienle Turmzate de Evalustor oy fost efectmate in concordanid ¢u standordele de evaluare
profesionals screduitste, Am acfionat ¢3 un contractor independent. Competsatia nu & depins de
concluziile asuprn valori epinace. Am présupus, fird verificare idependentd, ¢ informagille puse la
dispozitie sunt resle s precise. Toure ierele, hirfile de luira say documentele produse n timpul
operafie: vor fi proprictaten eviludtoniiul, Vi refine aceste imformatil timp de cel piegin & luni,

Evaluerea este valabila doar pentru soopul meniionat i prezeniul ruport. Raportul este invalid dach
este folosit pentru alie scopurt decit col menfionat in rupont sau este folosit ca reper. Puteti s& oferiti
raporml in intregime ciire ncele terje din ifirs organizatiel dummensvoastrd care au nevole de AP
Imi rezery dreprul de a include numele cotnpanie dumneavosstea in fst mea de clienji. Voi pasma,
In conformitate cu legle in vigoare; conlidentialitates twturor conversagiilor, documentelar Turmizaie
§i a raportula. Aceste conditii por i modificste dor ca aciidul scris al ambelor pani.

Conditiile actuale de puatd sune diferite de condifitle unei picie normale §i influsnieasd negativ
villarile evaluate. Principala influgmi negativia o are lpsa lichiditdpii piefer care cresie substangial
tmpl de promovare gi nurkewmbilitie = oncrel propriedii/societiy aflae spre vinzare. Eviluirile
prezente g valonle opinate nu reprezinti o garanfic asupra unei valori care s poate obline Tn urmn
ungi tranzacitonan. valori care pot i considernbil ma mici

Valorile evaluute sumt valon estimate 31 ar webwl considenile ca Loet mus Bund estimare™ o une
valem obtetabile. Nu garantez obfinersa preurlor de vinzare conform valorilor eviluate desi toate
caleulele si esumdnile folosite in prezentul rapor: au fost pregdtile conshincios §i sunt fundamentute
de experienta 5i expertiza mea In domeniul ovaludsii
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Anexe

ANEXA

Estimarea deprecierii fizice si/sun
Tunctionale ale cladirii

Estimuren deprecierii fizice a cladirii

Dieprecierca fizich vu fi t&r_mmli int confommie ¢ wdormatiile din Catalogul priving clasificares
i dursiele nommale de finciiondre 3 mifloacelor fixe §.cu mendelogis preventatd in GEV 500 -
Determinarea vislori| impozabile a clidirfior fcare se fuzeazs Fi pe Catalog),

Newa; deprecierea efeenvi wilizat la caleule o fost stubili de citre evalustor s potrivit inspectiel
ctectunte Iy cliens, la proaeietisile de evalual

Estimarea deprecleril fizice a constructilor/clidirilor

Deprecivrea fizich normalh (D) puntru viirsta efectivi (Vef) se determini astfe]:

D2 —-D1

Ofn =1
/ TVi-v1

(Vep —¥1)
unda

¥ DI ewe gradul de depreciore fizicd normali pentra vechimes V1,
¥ D2 este gradul de deprociere fizicd novmal pentru vechimes V2.
¥ VI (prag de vechime anieripari Ve

¥ V2 {prag de veclime alierior Vef)

Varsle efectivd o fost caleulatd in fitnctis de medernizirile pduse constructilor. confonm
declarggilor clientulal Evaluatorul nu g avan is dispozitie costul acestor modernizin, estimaren
acestord ficdindu-s¢ la CIH,

Deprecierca fizich va (1 estimath fn confosmitae e informatiile din Catalogul privind clasificarea
5t durntele normake de functionare o mijloscelor fixe

Deprecieres fized 4 construeiiilor conform Cazalogutui privind ¢lasificarca 51 duratele nomnale de
functionare o mijloscelor fixe, ete exprimetd in an 51 PIOCERLE,

Estimirea deprecierii functionale ule cladiii

Atuncl cand se utilizeazs costul de inloctire ni este caznl sl se determing depreciere funetionald.
Pentru construciile evaluate nu s- ealimat deprociere funciionall.

Difanc = (Ws x (CIB-Dfn) = 0 lel



Anexd — Culificdrile Evalustorului

Corpml Experpilr Contabifl 5i gl Contabiftior Aurorizapi din Rominia (CECTAR)
Expert contabil
D i) 1995

Avecrapa Naganuld o Evaluatoriior din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietit imobiliire - membru tiular
Din anul 2006

Hugciapia Napioaaia o Fralvatorilor di Romdnia (ANEVAR)
Evalugtor de bunun mobile - membio Utlas
Din anil 2007

CameriAuditorilor Finsnciort dur Romsnic fCAFR)
Anditar Financr
Chn anul 2007

Eniverseeates HYPERION Bucureyi
Favuliates de Stinge Foonomice

Muater in aydit finaneisr contihil 5 consiliers
Dhin anul 2007

Federagio Romand de Forbal (FRF)
Andier Finzngiar - acredial
Dircanul 2007 (veacredicar in annl 2024)

Camera Comvttonprlon Frseali din Rowiniz (CCFR)
Consuttant Fiscal
[¥m anul 2007

Camtivda Nupranaid o Valorilor Mobifiare (CNVM)
Auditor Finanoiar — aepedit
[Din dnul 2008

Asoowafig Nuftowadd a Evafueatoriior din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de Inereprindert - membru titalor
Dhim anuld 2010

Corpul Experpdor Contahili 51 @l Contaliiilor Autorzayi din Bamdmin (CECEAR)
Expen evaluator de intreprinder|
I¥n anul 2010

Liniunen Napiomald a Practiciendor in nsofvenyd din Romdnia (UNPIR)
Prachcwm m msolvengd
Dhn il 20013



Evaluntorul este asocut 51 admintstrator &l SO LUPSA Contsult Angi Manegement SRL Braila 3 8C
LUPSA ConiExpert SRL Begily

Camern Auditorilor Financiari din Romfnia ICAFR)
Beneficiar de madiy finngcinr
dis amul 2007

Federatin Romini de Fotbal (FRF)
Beneticiar de wuchit financag - gereditand
dins anul 007 freereditag in amd M2

Corpul Expertilor Contahill sl al Contabililor Autorizati din Rominia (CECCAR)
Beneliciar de expertizi contahilf 1 de centabiline
Membre din anul 29 81 respectiv anul 20146

Comisia Nationuli 4 Valorilor Muhillare (CNV M
Canmultant de inves il
dim gl 2010

Adgstinres calitifij seryiciilor

URS - UKAS Quatity Management

ISO 9001 - 2008

Atcstarcn caRtlni activitiyloy de contalyilinate 51 audit financiar, consultius in domeniul fasen|
din anul 2009 frpaerlizag i i 20870

Adresal B-dul Aléxandru loan Cuzs, Nr. 93, Lac. Briily, Jud, Brifila
Mohil: 0722 997 Gu7

E-mail lupsucensultifigmail com

Wl www lupsaconsulirn

i



[ Rl | Criterdl i elemente Tercn Comparatin | Comparatia Comparafin
de comparapie de evalust A B C
0 Tipul comparabilci | Tranzactic Proprietyr Proprietay Proprictar
|| Drepuun de proprietats Firh restrictii | Fird resticyli | Fies restricyi | Filri restricpi
iranstmse
— 3 _"_B.t-mﬁqu legale Nu este cozul | Ny este cazal | Nu este cirul | Nu este cueul
| Condigi de Tinanjare Normale Nonmle Wormale Normale
4 | Condijit dé vinrare - | Propriewmr Propricias Propmictar
3 Conditule preges Prezen Prezent Prezent Presen
6 | Localizmre Chiscani Chiscani Chisean Chiscani
1 Curncteristict finice:;
NPl () i 000 1200 430 2000
furm Neregulud Dreptunghi | Dreptunghi Dreplungiy
T = ferury, dprrodmadly rn-_ri.'l - 19/66 1923 'IWIH&
- frant stasdal, aprlimayy . 19 i9 9
el
- Jupeirisfie Mlan Plas Blan Plan
B Litilitdgi uﬁngit: electrici [ apd | Toote Apd -+ Foate la Apll 5i revtul |
! ctnulizive | gaz metan / cahallzare 51 | poantd |z poarti
adlaly restul ln
purth
9 | Zonw industriall | Rezidential | Rezlenial | Rezidertial |
rezidentlal
107 | Ces mai bunid atilizare: Rez:denpial | Rezidentinl | Rezidongial | Recidentinl
I_n Pre| tots) (euro) - 33 00 15500 70,000
I— 12 f’mfrn.p {euro) . 27 14 35

3|




Oferte comparabile de pe piata libers

Compurabita A
Bttps: weww, ol revliofertad tseani-braila-
DS hml

Postat 30 yube 2025

Vand teren intravilan pentru constryelii eomung Chuscani, Brila
32000 €

Persoana fizicu
Suprafoln utila: | 200 m?*
Extravilun 7 intravilan: Intravilan

e S T ———
e el ik i B S T ex— .

|'___'—-‘=,___- =

Deseriere

Vand teren intravilan 1200m¢ Chiscani. 32 poote incope orice constructive imediat; apa 31
canalizire 0 eurte; acces curenl electric s gaze ln poprtn; stradd pevam. Sitoat s 3 kmode
siabiunca Lacy Sarat, 5 Km de Braila

I 287343391 Vigunlizin: SOR

Aured

Pe OLX dig iulie 2019
Altiv pe 05 supust 2025
Trimite mesaj

077 073 4059

i |



Comparahila B

hl1pf..-‘.-'wm,ulx.:m‘dggferu:}gﬂn-i.mm\"iia ~bratls-chisean-IDIEVZALh

Postat 28 julie 2025

Teren intmavilon Briila, Chigean|
15500 €

Persosna fizica
Suprafam utila: 450 m
Extravilan / intrigyilian Intravilan

Deseriere

Teren inteavilun curtl construci, 450mp, deschidere 21m. ey utalisdn la poar.
Chiscani, Rriiila.

Prep 15 300 €

1D: 290510274 Vizualizin: 285

Rapomeazi
Contacteazd vinzitorul
Ela

¢ , din g ¢ 22

Actvpe 124 1 2028

Trimite miesyj

073 098 7265

3u|



Comparubila C

1,!1_t|15'-.-"fu-uw,m..m'qa;g!hM'mg-smgl '

Postat 2% iulie 2025

Teren intruvilan Chiscam (35 Furc mpl
as¢

Preful ¢ negocabil

Persoana fizica
Suprafatn utila: 1508 m#
Extravilun / intravilan: Intravilan
- T e
. WSt
o "

Desericere

Se ulera spre vanzare an teren mtravilun, liber de consteieti. o o suprafata de 1508 mp.in
acte ferca 2000 mp. in realimie) situat tn com, Chuiscani, Str. Nolanufal, Nr.124, strados
aéfaltata, foarte bine pozitionar, cu vedere si iesire la Dunare, Terentl dispune de o deschidere
genervasa de 19 m, si o lungime de §7m. in aéte (in realitate sare de 100m.) si este racordat la
reteaun de apa potabila. Restul utilitatilor (giz,curent electric,canalizare) se afla (o fam partii.
Pret: 32800 Euro negociabil (33 Eoro/mp ) pentry plata imtegrala, Se YCCEPTA 31 fale prim act
notarial cu $0% avand preful difera). Nu rspind la mesaje pe Olx. Contser: D7es==+s43

ID: 271340633V ieunlizar: 2596
Ruportenzi

Contacteazd vinzdtoru)

Harbu Angclin Cosmin

Pe OLX din may 2020

Activpe 17 jube 2023

Trimite mesa)

174 KUK 5963

40 |



Grilele de comparatie sunt urmatosrele:

Eletnente de comparatic Subicct Compiriioc A | Compursjin B | Compurajis C
Supratafi - m.p, 1000 1.200) 450 2.000
Proi mfm‘vﬂnzuﬂ () - 32,000 15500 000
Piey 1u!rﬂﬁ,w&n?mj {etmymp,} | - ) q A5
Preq (ofend vineare) (lei/m.p ) Bohivalent len | 137 172 177
| Conditii de viinzure Proprictar Proprietar Proprictar
Valoarew corecpier () -20% =204 2%
Valoaren corecied (leifm.p.) =X =34 =35
Prejcorectt i 138 142
Conditlile pierel Prezeni | Present Prezent
Valosrea corecpiel (lei/m.p.) e 15" 0%
Valoorea corecticl (eiim.p.) 0 0 i
Pre| corect 1IN 138 142
Localizare | Chiseani Nelavorabil | Nefavorabil | Nefavorabil |
Valoarea corectiel (i) ey &%, +3%, "]
- Valvares coreefier (leiimop.| +h +T +7
' Prey corectat 118 145 149
_Euprﬂlﬂ m.p. 1000 1200 350 2.0
Valoares coreepet (%) 2% +5% 5%
v alq:n:m:a cgrecpal (lermp.) = | =7 -7
| PPref corectat | 114 152 142 =
Usilitari Tosite Api+canal, §i | Toate lz Apa gi resml
restul & poartd | poursd la pourti
Valvarea eorectisi (%) +3% +{1% +R%
i Valuarea coreriid {leim.p.) 3 +1§ *11
J-_l"‘rl.'.f corctat L7 167 153
Finires Hrﬂdl:npu[ . \ .
itdustrial Rezdenyial Reridenginl Rezidential
Valoarea corecyle (Vo) 0% i 0%
Valowres corectled (leiimp.) o ] |0
T'r;t-::m:!.m 17 167 153
- Cen mal bunk utilizare Rimdenpal f !‘:!r::irimr.ml Rezidential Rexridenginl
Viloarea corectier (%) 0% (i Wi il
Valoares corecjied Hletimp. ) U ] 0
Pref corectat (leimop,) 17 167 153
Prol cofoctal (e ) 1 1 30
Toud eneechie brutd (%) ¥ 40 ' I8
TOTAL cordcin brutl
e il mici X !

L




Astlal:

Rd. | Explicaric ' Malori LUnitate misuri
(1 | Suprafad teren LO0g L
7 [CusBNR 14082025 5.0028 Leir1 ewro
3| Valnare toald teren - euro | 23,000 Eury
| 4 Valowre towld teren - lei | 16,444 Let
E Viloare unitard teren - eurg | 23 Etirom, p.
& | Valoare untariteren ~Jei 11642 Leimp.
| Valoare unitari — euro/m.p, | 23 rotunjit
Viloare unitard — lekm.p. | 116 rotunjii
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Ra Criterii 5i clemente Teren Comparatia | Comparatia Comparafis
de comparafic de evalunt A B C
0 Tipul comparabilel Iraniscpe Ui Proprietar Proprictar
B i Dreptun de proprictate Flird cestricyii | Fard restrictii | Fud restngii | Filrd restrict
trunsmisg
. Restricni ]E;ah_- Nueste carul | Nueste cazul | Nueste cazal | Nu cste cxzul
3 | Comdifiz de finungsre Nomuale Nisrmale Normaig Normale
4 | Condijis dé vaneare . Oferma Propnetar | Proprietar
5 | Condifitle prege Peesent Prezent Prezent Prezent |
B Localizare Lacy Sim: Lven Sdrut Lacu Sirac Lacu Sieai
| Caracteristici fce,
- uprafaga (mp) 00 T3am 1500 190 il
-__.h::.l-m.: o Nerggulata DreT:EmgIa: Dreptunghi | Dreptunghy
= lanrl, aprbimat ol : 0174 15100 17723
- fressit stradol, aprosamatn . 20 15 I7
ol
teaphs Tt Plan Pran Plan Plan
) Utalitil fenergie electricd apd | Toare Apl girestul | Toate In Toate [a
feanalizare | gar metan | In poars poarti poarts
asfall)
i Lomare Industrial Rezidengial Rezidential | Rezidenial
rezidential
l_ W [ Cea mar bund wrilizare: Readential | Rosdential | Rezidential | Rezidential
{11 | Prey ol {euro) . 75,0040 50,000 13,650
L 12 | Preym.p. feuro) E 33 35 N




Oferte comparabile de pe piata libera

Comparabila A

Ltips: www storia o rodofertadeven-de-vinzare-n-sonz-lacul-scat-

LDDRIv? gl=1*10emuv® _gcl aw*RONMLIEINTUYNDY xMTMuQ2p3SONBand(0ZnZFOm
LELUN pUOEIR HNLanSNWDRVMIcOEVEVimdventd L TZudiil [d2xyeDZhd 2441 #hibOlEN
WdiRFExYk13eWF1ZF4boN

Teren de vilnzare in zone Lacal Sfrm
TS i €
22 Eim®

Suprafatd witld; 3472 m*

Tip teren: Al mtormoagii
Localizare, fini informagy
Dimensmuni: fird informath

Gard: da

Medin: opd curentd gae comalizare
Tip vinedior: agentis

Descriers

AGENTIA CATALOG REZIDENTIAL v oterd spre vilnzare un eren, situat in Lacul Sdrat
Chiseant pe strada Marului, cu suprafsta 3427mp, ou déschidere de 20, 185mp. Are dram de
acces foarfe bun 51 toate utlitatile (camin de apa cu apometru electronic in curle, canalizare la
poarta, stalp cu eloctricitaie la poarta, teiva de gaze la un metrd de gard). Urmeaza sa se
asfalteze s strnda (projectul ¢ deja abrobit) Terenul are gadastra si lodle actele pentru
vanegre Te strudn 10 woma sunt malte wile 81 gese nal, ol Finalizate cat si in constructie.
Tetenul corespunde ¢erintelor impuse de once Lp de protect cu londun UE (pensiune, fetma
agricola (inclusiy solari s1 sere prin progmmul Prima Sem), ateliere, gradinite si scoli
pariculure, centru de ingrijive batrani ele.), depoeit, locuinte persomale, etc

ID: 9363962

Catulog Revidentinl
Agenite imob) lard

Bld Timuisoara nr & A, 873241, Bucurest



Comparabila B

hitips: -'ug‘ur.i.rl;.rf.'l."d.-"uf&_l.g,-_'m-r.:u-lnl[m']!un-l.gﬂvsugalghﬁ'&']ﬁ_hm[
Postat 04 august 2025

Feren mtravilan Lacu Sarar

100 i €

Prequl e nepociabi]

Persouna fizica

Suprafiea utila: 3 000 m*

Extravilun © miravilan: Intravilan

Deseriere

Vand teren 3000 mp.loc Lacu Surat str Marulit.dosa lotur de 1500 mp.se poate vinde s
sCpmi

1D: 263014396V izualizin: 706

Contactenzd vinzdrorul
Pe OLX din iunie 2020

Actv pe 04 mugust 2025

(72 635 6399
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Viind loturi teren intravitan sat Lacu Sérat, Braily
15 EUR negociubil

M'Iﬁm m Ver pe hand

Valahil din 6/25/2025 7:03:39 PM

De wvinziire lotun teren mmﬂmmlmiarﬂﬂrﬁmulu}mmpmﬁudu 390-420 m2
utilitati m latn terenului apa curent electrie canalizare. gaze namrsle Tel Va rog rel doar fa
el 759 873 Upd,

D anune: 1721631274

Mizuulizin: 589



Grilele de comparatie sunt urmitoarele:

El_ﬂn!nl: de compurngie Subiect Comparatia A | Comparaia B Comparatia ©C |
Suprafid - mp, 1000 3472 1500 390
Pre| {oferh viinzase) (euro) . 2% 31 35
Pret (ofiertd vinasrs) (euromp.) | - 75000 50,000 13,650
| Pret (OfentE vinzur) (leimp.) | Ectuvalent lei | 112 157 1
_Condigii de vinzare _ Oferti Propricir Proprctar
[ Valanres corcetici (4] 10 5%, -5,
| Valoares corecyiéd (leiim p.) N <I ] 4
P'n:; :um:tnl 101 159 168
Conditiile pietei Prezent Present Prezeny
Valua::_t.-lv.'uréa:n::i ebim.p ) U 0 [
Valoarze J::m'rL'liri (lelfmgp.) i} 0 0
Prejloreciat 101 159 168 ==
Localizare Chiscarii | Nefavorabil | Nefavorabil | Nefavorsbil |
Valugrea corectiel 7] L B %,
Valuares corectied {lei'm p | +4 +13 +10
_Frr.-i Corectat | Tr§ |72 178
 Supraiati - m.p. 10010 3472 B 390
| Valoarca corecpe (%) B L -ty 0%
Valoarca corecyien (leiim,p.) 5 -10 “18 B
| Pref coreci  Tea | 162 198
Toale Apd g restul | Toste la Toate la
I.Ll'lﬂitiﬂ _ ln prard poarth poard
- Valoares corectie: (%) +245 L 5%
Valoares corgeyler (hei'm p.) «2 +13 =10
| Pref corectat vs 175 B
Rezidengial/
Zonares industrial Remdonil  Residensial | Rezidential
| Valoatea coreciiel (%) 0% s 0%
Valoarcy corpefiol (lel'mp,) o [t} a
| Preg Corcotar ) EC 175 G
' Cea mal bund ulllizare Residenjial | Rezidenpial | Readenyial | Rezidential
"-i'nlmrm gorasfied (sl N | [ A e
Iu‘!’iinuﬁ.‘:ﬁ coreelic (lel/mp.) {1 L] (1
Pref corectil {letm.p.} ' o8 175 | 06
Pref coreciut {_Em-m.p.] 19 15 41
Total corectic brua (%) 25 27 | 2
TOTAL corectia bruts
£Cd M much X
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Agtiel:

Rd, | Explicatie Valor] Unitite misurd
1 Suprafaid teren |00 m.p.
2 |CusBNR la 14.082025 | 50628 Lei'l euro
'3 Valore totala Teren — euro 15000 Eura
4 Valoare totald teren — oy 96,193 Lei
§ | Vulosre unitard teren —eurn. | 19 Eurorm.p.
6 | Valoare unitarz teren - lei 96,19 Leifm.p.
i Valoare unitard - euro/mp. | 19 rotunjit
| Valoare unitard — lei/m.p. 96 rotunjit




i Criteril § elemenie - Teren Comperailn | Comparatiz | Comparagi
{7 J de comparativ de evaliut A B C
0 | Tipul comparabile Trunzache Proprictur Proprietar Proprietar

" Drepturi de propriciie Fiiei restrictil | Fied reswricpti | Fark restnieni) | Eard resmicil
trunsiise
2 | Restrictii legale Nuesto caml | Nu este eaeul | Nueste cazul | Nu este aazal
| Condipi de finanmare Norrule Normale Normalg Normale
4 Condifii de vinzare - Proprictar Proprietar Proprictar
' _ﬁ_l_f_'LHEH”E piepe Presem Prezent Prezent Prezen
fi | Localizare Vst Virsiura | Virsanrn | Viirsitom
E Carncterisio fizice
3 Vet fon pri |00 974 | 300 =1L
~ friemisy Neregulati Dreplunghi Dreprunglil | Dreptinghi
il ~ fururt, apraximant fmd) | - | 2774 [ 15100 312
- Jrond steodal aproximany - 20 15 i3
freds
B - tapografie Plun PMan Plan Plan
% | Unluan g wnerzse alectrica pl | Tome Toate fara Toute [a | Toate in zonl
! eanaltzare / gaz metan / cnnplizare Duartd
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Comparabilu A

s W w.ol;

Postut 27 julie 2005

Vand Teren In Virsatura 974 M
A4 00 #

Preful e negociubil

Persuuna fizica

Suprafata utila; 974 m?
Extravilan / intravilan: Intravilun

Deseriery

Viind teren in sat Varsaturs

- Terenul este pretabil ptr construire

-Suprafind teren 974 m

-Terenul este imprejmu

-2 drumurn de acces

-Pe Gisthnga proprieidtn este pus un strat de piatrd de carierd 51 un strat de balasy
-Lmina, yeze apd, canalizare tonte in apropieren levenului 2 case distapm foace utiltdile )
-Preful terenului oste de 34000 negociabil!!

TD: 274892097V izualizfini: 2500

Contactensd vineitorul

Adrian

Pe OLX din auisist 2014

AUtV pe 28 julie 7025

Ifumite mesaj

{75 425 7405

50 |



Comparahila B

I!“Ej;."f“ W FOH T i ¢

_uuhﬂmﬂmmwﬁmﬁm

Teren miravilan
27 EUR nepociahil
Braily, Virsatura

Valubil din 7/142025 R:A0:19 PM

Descriere

Ofier spre viinzare dous Tomun de teren, a 3000 m fiecare cu o deschidere do 15,30 m Becare,

Utilitdp;

-Apa Curenty
-gaze natunile
-curenl eleetric

I curdnd pe stradh va i trasa
Loturile s¢ afld pe strada Tium

1D anunf 175255024
Vizualizgri: 37

Raporieazd
0749115801

51

sl refeaun de canaliznre i asfiltats swads.
ului,



Comparahila C

-5V arspnirs-

IDgPhoe htm!Yreasancex endod search extended distunce

anpss www oy rodd oferty vand-lotun-teren-intrs vilan=3 304001

Postat 20 wlic 2025
Viind bowun teren intravilan 50, 400 mp sut Viirsiours

| CHO)
Pretul & negociahil

Persoang (frics

Suprafate urila 400 m*
ntravalan; Inergvilon

Extravilan

Descriers
lotum terem imtravilan 330, 400 mp
"¢ dunge pain strada Petropolis. apol S0m stanga

-apa se afla in fnta terenului
-gazele 51 curentul electrie sunt in imediat apropicre
glliitun se afld un drum cu tifirten de 4m care desery &jle parcelele

=retutin [ telefon
= o ramas doar lotul 3 de 400mp

103 24861991 | Virualizan: 1425
Contaeieazd vingaiorl

Pe OLX din wmie 2015

Aotiv ez fg [0:57
Trimite mesa;

Uid 103 7553



Grilele de comparatic sunt urmitoarele:

. Elemente de comparulic Subiect ' ] Comparafin A | Comparapia B | Camperstia C
Suprafag - mp, 1000 9T% (M 400
Pref {oferd/vinzare) (curo) - 33 27 27
Pref (ofertd: vanzare) leurmimup ) | - 34000 K1.000 | 1.
Pref {ofertd: vanzare] (levmp.) Echivalem Isi | 177 137 1137
Conditii de viinzare | Proprictar Proprictsr Proprictar
Valoursa corecpen (o) -20%, TS 20%
\"ll-um':n coreetes {leim ) -5 =27 27 _]
__!'_-’_n:q corectat 141 1o o
{‘nndi:li.’rh priegel Prezent Prezeul | Present
"quEnri:a curectien (len TR} (L 0% %
_"_'.-"J.I.Iuﬁ'l:a cureciiel (le'mp ) E 0 0
_l:re|. coreotal 42 110 P10
Locallzare Chiscani Nefavorabsl Mefuvorabil Nefowvorahal
Valvarea carecgiel (%) 1% 3% +4n,
‘fu!uurr.u corecpel Cel'mip.) +] =3 4 ]
: Fm,umwm |43 113 4
Suprafatd - m.p, | of0 974 3,000 | 400
Valoarea corecgiel (%4) 0 5% F=3%
Valoared corectien (lelim.p,) o & 3
Pret corectat ' 143 07 17
| s Tnate Toate fch Toate la Toate i 2oni
Hesticiy canalizars priaeriil
| Valoares coreetiet (Vo) ~2% r% -
?ui:rm-u mucu_-::; {let'mp;) +3 +5 +H
| Pre| cumectaz 136 112 126
) Rezidentinl/
 Fannien industrial Rezidential | Rezidenpial | Rezidential
Yaloares LI.?I'EI.{.H!" ("% 0% (19 e
Valoares coreeqiet (leiimp ) i 0 0
‘_l':'_l_l.'l cirreciat N 146 (e | 126
Ces mai bund utilizare Rezidenginl Rezdentinl Rezideniual Rezdenpal
Valoares corectien (%a) h (5 | 0%
Valoares corechiel (leemp.) 0 { 0
Pref corectat (leifm,p) 146 12 124
Pref corcotet (eurnim.p.) 9 2 25
Total coreche hradd (%) FE i1 33
TOTAL corecta bruti
ol mal o X

53|



| Supralat teren 1000 m.p.
2 |[CasBNR 18052025 | 350628 | Lewl euro
3 Vaudowre 1otald teren — euro 29,000 | Euro
| 4 Valoare totaliiteren - le | 146821 Le
3 Valowre umtard véren — euro. | 29 Euro/m.p.
t | Valpare onitard teren - let 146,52 Let'm.p.
Valoare uniturd - eura/m.p. 29 rotunjit
Valoare unitard - leiimp. | 146 rotunjit




COMPARA L 1 vl

Postat A la 12:24 (01092025
Vi Schimb Teren Extruvilan Agnicol m Licu Sarat, Braila
LATITIRS

Persoana fiaea
Suprafng utila; 18 100 g3
Extravitan / intravilan: Extravilan

Deseriere

Viaind sau sehimb tecen agmcol in judetal Belilie 6 Lacy Sara a pretul de 90 de ewro per hectar
Pulem discoty schimbun eu imebnie m Braila soe Gatatt, cu diferents de pani la 20 000 de euro, La
sehimb, putem baga lu pachet &1 teren imtrvilan construibil in Lacy Sarar, vedeti calalalt ammnt ol meu
s pe ULX pentru detalii Terenul este impartit dups cum urmeaza: 051 ha I pretul de 22950 ron,
U8 b I pretul de 36000 ron, 0.5 hs tapretul de 22500 1on. Prel towl: 81 450 ron. Ultinia parcels esic
la rruca dictunia de primele doua care sunt comssite,

Terenurle in wate actele in regul st la 21, So faewt defs procedura de 30 + 43 de vile a primare.
Acut) vangares este la liber pana tn 1911,2025, iar o o presnisiune lp notar se poate peelungi incs 6
luni. Terenul este arendat pans b ridicares recoltel in Septembric (dre floaren svarelui), dar se pante
vinde mainte,

Punims mai multe detalii, sunath la numansd de relefon: Popa Gheorghe 07 =77#% 74,
1D 290973497V irualiziri: 72

Rapurtenrd

Contactens vinsitorul
Fopa Gheorghe

Pe OLX din ogtombee 2013
Activ pe 28 gugust 2035
Trinmite mesaj

0z 7 1]

35



Compurabila B

hitps:/app extmyilan-anricolrg/beaila

Detulii ofirs 25 26 02 2025
Vinristor 1)

Nume 51 prenune - Denumre PJ
PERIEANL ION

Teleforn: 0744637830

Date privind tzremul
Comune/Orasul Municipiol ¢ CHISCANT
Supratata ; 0.9100 Ha

N Cadastrnl + ¥4350

My Earte Funciar: 84350

M Tards - Lot - 3873

Nr Pareely | |4

Cutggoria de folosinm © ARARIL
Pret/Supratata - 38450000 L
Condit de Vinrares -

Lista Preempton

Nume i prename [ Denumin: PF - PEA NECULA GHE FLORIN
Rung 2

Nz &i date oferta de comparars .

Priet ofomt : 00 Lt

Numme 31 prenumse | Denumire P} ARAMA ILIE
Rany. 3

M si datw ofers de eamparare |/

Prest ofert 0D Le

Nume- s prenume § Denvmire BT DRTM EXPLOATARE
Ranyg . 3

NE i dola ofertn de cumparnrs ©/

Pretoferil - 0.0 Ley

Nume s prenume [ Dessumre PI ; PERIANU MARITA
Rang @ 3

Nrsi dona oferm de cumparire

Prevofept 00 Lei

Nume si prenume /| Demmmire P1: STATUL - ADS
Romg: 7

NI &l data oferia de cumparare ;|

Pret oferit: 00 Led

TOTAL © 5 preemprort din core sl wial myi & comumicas acceptares olctic:
Eifta Potentinli Cumparator

Wurme w1 prenums ¢ Benurmee P NECULSA GHE FLORIN PEA

Me st data oferts de cumpurare | 250 30,05 2025

Pret ofeni - 38450.0 Le;

TOTAL : T potentinh cumparsion

Rezidutie procedura
AVIZ CUMPARATOR BOZITIV - nr 459 / 10,06.2025

b1




Detalir oferta 51/ 160420625
Vimzatorii]

Nume sl prenume < Denumre P
STEFAN GRIGORE

Telefon: 0748541762

Brate prvind terenul
Comunp Orasul Municipiul - CHISCANI
Suprafata ; 06312 Ha

Nr Cadastral : 81525

Nr Curie Funciara | 51525

INr Tarla / Lot : 31

Mr Parcela - 48 o
Categoria de folosinta | ARARTL
Pret/Suprafiats : 2370000 Lei

Conditn de Vanzare

Listss Preemptori

Nume ol peenume | Denamire P12 STEFAN DOINITA
Ruing © |

NF s oferta de cumparsrs ¢/

Prest olerii - 6.0 Le

Nume il peenume [ Denamire P SC MAISAGRO TMPEX SRL
Rhng 2

M dafa oferms de compimane -

[*ret aferit - 0.0 Lei

Mubise g prenume [/ Denarmire P12 CFR15E4
Hing - 3

M di it alerid ' Je compariss

Pret alerit : .0 Le

Neme: w1 premame ¢ Denemire B CF 81336
Rang : 3

M 51 dpin oferta G0 COmparang ; ¢

Pret ofeest 0.0 Les

Muimne & prenume / Denumire P12 CFRIA8
Hing - 5

N w st wleria Je cummpanire

Fre wieni - i Le

Nume s pronume - Desummee Pl STATUL - ADS
Ramg: ¥

Wr 5 duw otenw denusmperane ©

Prod olens - 04K Les

TOTAL : & preemptor din care nici unul nu o oomamicnt aeceptarea ofisred
Ligtan Potentinl € umporanoni

FUTAL - 0 potentinh cumpirstart

Morolutie procedury

PROCEDURA FINALLZATA - lu pretul de 23700.0 LEE




ANEXE:

FISE DE CALCUL CLA DIRVCONSTRUCTTI

ANFXFLE 1,2,3,4.5, 651 7
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